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Introduccion

En el presente documento se describira la importancia de un avalio como dictamen técnico,
que integra elementos juridicos propios del inmueble y los factores que intervienen en la
determinacion del valor que sera el objeto del avalluo; teniendo basicamente cuatro puntos
que seran: la visita al inmueble que se va a valuar, tema en el que se abordaran aspectos
tanto del inmueble como del entorno préximo a éste y el estudio de mercado; el andlisis de la
documentacion de donde se obtendran los datos oficiales que corresponden al inmueble en
cuestion; la captura de dichos datos y de la informacién recopilada en campo, haciendo
hincapié en la importancia que adquiere el vaciado de los datos de manera correcta; por
ultimo se explicara la determinacion de valores por medio de tres métodos (enfoque de
mercado, de costos y de ingresos). Como se puede ver en el indice de este documento, se
han agregado y/o antepuesto temas y subtemas que refuerzan su contenido, asi como dos
anexos, el primero (Anexo 1) contiene un avallo (ejercicio previamente resuelto y real) para
facilitar la comprension por medio del seguimiento grafico, y el segundo (Anexo 2) contiene
tablas de referencia de donde se obtendran los factores que se aplicaran en el avalto del

Anexo 1.




Prélogo

Se definira: ;qué es un avallio?, ;para que sirve?, ;que es el objeto y el propdsito del
mismo?, se describird el proceso a seguir para su realizacion, se hara menciéon también de

las definiciones de los tipos de avaluos mas comunes para bienes inmuebles.

El presente documento se apoya en el avalio de una casa habitacion realizado el dia 08 de
Noviembre del 2006, que tuvo como objeto estimar el valor comercial con el propdsito de

otorgar un crédito hipotecario.

Comenzando por apuntar definiciones que serviran para entender los conceptos basicos del
trabajo a realizar, de la misma manera se describiran cada uno los siguientes campos; visita
al inmueble, analisis de documentacién, captura de informacion y determinacién de valores;
valiéndose para ello de un ejemplo de avallo ya realizado. Se utilizara un formato de avalto
de la empresa G.C. Mexicana de Valuacion, S.A. de C.V.; incluido como Anexo 1, en dicho
formato se realizd el avaluo que tuvo como objeto estimar el valor comercial de la casa
habitacion ubicada en; Paseo de los Sauces Lote No. 2, Manzana 58 (fisicamente No. 107),
Fraccionamiento la Candelaria (fisicamente Paseos de Taxquefa), Delegacién Coyoacan, en
México, Distrito Federal con fecha de 08 de Noviembre del 2006.

Dicho formato se encontrard como anexo al final del documento, de manera integra para que

se le de seguimiento conforme a lo explicado en este documento.

Es de suma importancia que para poder presentar un documento de avalio como tal para
efectos fiscales o institucionales, se requerira de los registros necesarios para un valuador
otorgados por las autoridades correspondientes, sin embargo como ejercicio de quehacer
arquitecténico, el avalio generado con el apoyo de éste documento podra ser de gran
utilidad en distintas actividades.




Fundamentacion

La valuacién inmobiliaria es la actividad encaminada a determinar el valor de los bienes

inmuebles.

El valor comercial de un bien inmueble es la cantidad expresada en moneda justa y probable
que se podra obtener por dicho bien en un mercado y en fecha determinada. Esta actividad
ha adquirido especial importancia tratdndose de la determinacion del valor comercial de
dichos bienes. En los casos de otorgamiento de caucion: Fianza, prenda o hipoteca en la
constituciéon del patrimonio de familia con la casa-habitacién; y avallos de las sucesiones
testamentarias, asi como en la participacion y adjudicacion de los bienes que forman parte
del acervo hereditario; en el establecimiento del valor comercial de los bienes que saquen a
remate en la celebracién de las capitulaciones matrimoniales, asi como en la liquidacion y
disolucién de la sociedad conyugal; en los concursos de acreedores en materia civil y en las
quiebras en materia mercantil; en las informaciones en juicio especial hipotecario; en
contrato mutuo con garantia hipotecaria; en el pago de los impuestos derivados de la
enajenacion y adquisicion de bienes inmuebles; en la determinacion del activo de las
empresas; en la asesoria profesional a los compradores y vendedores en un mercado

inmobiliario, etc.

En suma la valuacién inmobiliaria se ha constituido en un coadyuvante de la actividad
tributaria de los tres niveles de Gobierno Federal, Estatal y Municipal, en un auxiliar de la
liquidacion de impuestos al establecer la base mediante el avalto; y desde luego la valuacién
dentro de la actividad econémica de cada entidad, teniendo un papel fundamental como
herramienta de trabajo entre, compradores, corredores de bienes inmuebles, inversionistas,
instituciones crediticias, instituciones gubernamentales, constructoras y toda persona

involucrada en el mercado inmobiliario.

Este documento pretende servir de apoyo en el entendimiento del avallo de algun bien

inmueble.




Avaluo

Definicion de avaluo inmobiliario

Es un dictamen técnico de un bien inmueble, elaborado por un Valuador, en que a partir de
una metodologia establecida, permita estimar el valor (objeto del avalio) de un bien a una
fecha determinada, de acuerdo a sus caracteristicas constructivas, de uso, de clase, de
edad, de estado de conservacion, etc. Realizando para ello la investigacion de mercado y

analisis correspondiente de este.”

Objeto del avaluo

Es el tipo de valor que sera concluido (valor de mercado, valor neto de reposicion, de
liquidacién, valor de rescate, valor de desecho, entre otros). El tipo de valor debera
establecerse en funcidén del propésito del avallo y del bien a valuar. En este documento se

ejemplificard usando un avalto (Anexo 1) en el que el objeto es conocer el valor comercial.

Propésito

Es el fin para el cual se solicitd el servicio de avalto. Es decir, el uso que se le dara al
reporte del avallo, entre otros: compraventa, otorgamiento de crédito, reestructuracion de

crédito, dacién en pago, adjudicacion, etc.

El valor del bien se debera obtener con independencia del propésito, para el cual se requiere

el avaluo.

Proceso

El inmueble debera ser analizado mediante los métodos (enfoques) de costo, de ingresos y
de mercado, considerando en su aplicacion aquellos factores o condiciones particulares que
influyan o puedan influir significativamente en los valores, razonando y ponderando los
resultados de la valuacién por los métodos utilizados en funcion de las caracteristicas,

condicion y vocacion del inmueble.

* Manual de Valuacién revisado y aprobado por el Consejo de Administracién de

GCMEXIGANA DE VALUAGION S.A. DECV




En el evento que por alguna circunstancia plenamente fundamentada, algun enfoque de
valuacion no pudiese aplicarse, a este hecho debera indicarse en el avallo, ya sea en las

limitaciones al propio avaluo o bien en las declaraciones del mismo.

Se requerira basicamente de cuatro campos para la realizaciéon del avaltuo, siendo cada uno
de éstos de igual importancia para obtener un producto justo y absolutamente sustentado.
Visita al inmueble, analisis de documentacién, captura de informacion y determinacion de

valores.

Tipos de avaluos inmobiliarios

El tipo de avalto inmobiliario estard en funcién del objeto del mismo, es decir, como se
menciona anteriormente “el objeto; es el tipo de valor que sera concluido”, y a su vez el
objeto estara en funcidn del propdsito; entre los tipos de avallos mas comunes que existen

podemos encontrar los siguientes:

Propésitos financieros; la determinacion de valores con fines financieros se llevan a cabo
para;

e Reexpresion de Estados Financieros: Estimacion de valores actuales de negocio
en marcha.

e Valores Comerciales: para conocer los valores de compra — venta, fusién o
escisibn de sociedades, obtencion de créditos o financiamientos, otorgar
garantias a terceros, contratacion de seguros, etc.

e Valores de realizacion: Para realizar las operaciones de compra — venta.

e Valores de recuperacion; Para conocer la suma de dinero que se espera obtener
con la venta del activo.

Propdsitos fiscales; la determinacién de valores para estos propésitos se hacen para:
e El calculo del impuesto sobre el traslado de dominio.
e El calculo de la depreciacién fiscal.
e El calculo del 2% del impuesto activo.
e Garantizar el interés fiscal.

e Expropiaciones.




e (Catastral.

Los anteriores, tiene por objeto, asignar un valor determinado a los bienes inmuebles,
aplicando los valores de suelo y construccién aprobados, el cual en todo caso podra ser
equiparable al del mercado, pero no necesariamente; de conformidad con las leyes y

reglamentos establecidos por las autoridades correspondientes.*

* PRAISA AVALUOS S.A. DE C.V. WwWW.praisa.com.mx




Visita al inmueble

A efecto de contar con la suficiente informacién del inmueble a valuar, se debera identificar

en forma clara y precisa el bien, analizando cada uno de los factores que ameritan o

demeritan el valor, de forma general (el entorno) y desde luego de forma particular (el

inmueble). Se debera realizar un levantamiento fotografico que servir4 para respaldar la

informacién recopilada en campo. Ver hoja 51, 52y 53.

Caracteristicas del Entorno y del Inmueble

Estos datos obtenidos a partir de la visita al inmueble, servirdn como apoyo para la

justificacién del valor con el que se concluya, pues las caracteristicas tanto del entorno como

del inmueble nos daran un pardmetro de que tan deseable es el inmueble que se esta

valuando. Ver hoja 40 a 44.

Entorno: Identificar las caracteristicas urbanas de la zona, tales como: proximidad
urbana, clasificacion y zona, uso de suelo, saturacién del suelo, servicios publicos,

equipamiento urbano y caracteristicas de las construcciones del entorno inmediato.

Inmueble: Identificar las caracteristicas fisicas del terreno, tipo y clase, caracteristicas
de la construccién como son; uso y distribucidn, calidad del proyecto arquitectdnico,
deficiencias relevantes que pudiera presentar (humedades, cuarteaduras, etc.), edad,
namero de niveles, elementos constructivos, revestimientos y acabados, e

instalaciones, y se realizara levantamiento general de las construcciones existentes.
Ver hoja 53.

Clasificacién de la zona: Indicar la clasificacién de acuerdo con la reglamentacién
urbana en la localidad. Si no se contara con un Programa o Plan de Desarrollo
Urbano, se sefalara la clasificacion y la categoria de acuerdo con la apreciacion
derivada de la inspeccion. Se debera especificar, si se trata de una zona o de un
sector en crecimiento o en desarrollo, en proceso de consolidacion, en declinacién o

en renovacion, entre otras.
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Tipo de construccion predominante: Mencionar el tipo o tipos de construccién
predominante en la calle y/o en la zona donde se ubica el inmueble, la calidad, el
namero de niveles y el uso de las construcciones, asi como las clasificaciones

existentes.

indice de saturacién en la zona: Sefialar el porcentaje aproximado de lotes con

construccion en relacion con el nUmero de lotes baldios en la zona o sector.

Poblacion: Indicar si la poblacion de la zona es: nula, escasa, normal, media,

semidensa, densa, flotante, entre otras. Sefalando su nivel socioeconémico.

Contaminacién ambiental: Mencionar si existe, de ser asi, describirla. De contarse

con registro cuantificable, describir su grado.

Uso del suelo: Consignar lo establecido por la normatividad emitida por la autoridad
respectiva, si éste corresponde a un uso de la zona, de la calle o del lote, asi como al
uso actual del inmueble a valuar. Cuando no exista una reglamentacion al respecto, o
bien no se tenga definido el uso, se debera indicar de acuerdo con lo observado,
debiendo corresponder al uso predominante. Este concepto se complementa con los
relativos a densidad habitacional e intensidad de construccién y con los Coeficientes
de Ocupacién y Utilizacion del Suelo ( C.O.S.y C.U.S.).

Vias de acceso: Describir el tipo de comunicacion vial, importancia de las vias,

proximidad e intensidad del flujo vehicular.

Servicios publicos y equipamiento urbano: Diferenciar entre los servicios publicos y el
equipamiento urbano, indicar en los servicios, si corresponden a la zona, a la calle o
introducidos al terreno, especificando con detalle la naturaleza y las caracteristicas de
cada uno de ellos.

Ubicacion del Terreno: Indicar con el mayor grado de precision la localizacién del

inmueble a valuar. En caso de que el terreno cuente con alguna denominaciéon o sea

inmueble de dificil localizacién, se indicara nombre, vias de acceso, puntos

11




importantes a través de distancias y orientaciones, reforzandose con un croquis de

localizacién.

Tramo de calle, calles transversales, limitrofes y orientacion: Sefalar el nombre de la
calle, orientacion en la acera y entre qué calles se ubica el predio. De ser posible, se
mencionara la distancia a la esquina mas préxima. Finalmente se mencionaran los

nombres de las calles que completan la manzana misma.

Colindancias: Mencionar la orientacion y medidas de las colindancias en el mismo
orden en que se encuentren consignadas en la escritura publica o en la resolucién
emitida por autoridad competente. Si el inmueble en estudio tuviera una colindancia
notable que pudiera ameritar o demeritar el valor, tal hecho se indicara en el rubro de

las consideraciones previas al avallo.

Area total: Al igual que las colindancias, sefialar la fuente de procedencia de esta
informacién. En caso de que la informacién documental difiera de la apreciacion y/o
medicién directa, se consignard la informacién de las distintas fuentes, sefialando en
las consideraciones previas al avaluo, la forma en que seran interpretadas dichas

diferencias para el andlisis de valor.

Configuracion y topografia: Senalar la configuracion del terreno, asi como sus
accidentes topograficos, que podran ser: pendientes, depresiones, promontorios,

entre otros.

Caracteristicas panoramicas: Senalar, en su caso, todas aquellas caracteristicas que
ameriten o demeriten el valor del predio, entre otras: Frente de playa, vista al mar,
zonas jardinadas o arboladas, paisaje urbano, cementerios, asentamientos
irregulares, plantas de transferencia de desechos sdlidos, zonas de tolerancia,
canales de aguas negras y basureros.

Densidad habitacional permitida: Consignar lo sefialado en la reglamentacion urbana

0, en su caso, lo que se derive de la observacion.
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e Intensidad de construccién permitida: Consignar lo senalado en la reglamentacién
urbana o, en su caso, lo que se derive de la observaciéon. En algunas localidades se
conoce como; Coeficiente de Utilizaciéon del Suelo (C.U.S.).

e Servidumbres o restricciones: Sefalar aquellas que provengan de alguna fuente
documental, entre otras, titulo de propiedad, alineamiento, reglamentacion de la zona

o fraccionamiento.

e Uso actual: Describir detalladamente el uso que tiene el predio en la fecha en que se
practica la inspeccién, mencionando la condicién apreciada y si el mismo cuenta con
obras complementarias, en cuyo caso, se indicara en qué consisten y como estan

cuantificadas.

Estudio de mercado

Una vez realizada la visita, se tendra conocimiento de las caracteristicas del inmueble y su
entorno; con estos elementos se procedera a realizar un estudio de mercado que consistira
en la busqueda de inmuebles en venta y renta, los factores a identificar en el estudio de

mercado son los siguientes:

e Inmuebles en venta: Direccion, edad, superficies de terreno y de construccion, tipo de
calle, nimero de frentes, nUmero de niveles, uso actual, nUmero de bafos, de
recamaras, de cajones de estacionamiento, cuarto de servicio, estado de

conservacion, costo , nombre y teléfono de la persona que informo.

e Terrenos en venta: Direccion, superficie, tipo de calle, numero de frentes, forma, tipo
de topografia, uso de suelo, costo , nombre y teléfono de la persona que informé.

¢ Inmuebles en renta: Direccidon, edad, superficies de terreno y de construccion, tipo de
calle, numero de frentes, numero de niveles, uso actual, nimero de bafos, de
recamaras, de cajones de estacionamiento, cuarto de servicio, estado de

conservacioén, costo , nombre y teléfono de la persona que informo.

Ver hoja 54, 55 y 56.
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Analisis de documentacion

Identificar en documentos oficiales proporcionados por el solicitante, datos necesarios para
respaldar y validar la informacién que quedara asentada en el avaluo, tales como:

e Nombre de la persona fisica 0 moral que solicit6 el avaluo (solicitante).

e Direccién del inmueble a valuar y de la persona fisica o moral que solicité el avaluo.

e Indicar el nombre y profesién del valuador acreditado por la Unidad de Valuacién, asi

como su vigencia y numero de registro.

e Fecha de expedicion y de caducidad del avaluo.

e Indicar el tipo de inmueble valuado, si se trata, entre otros, de terreno baldio o
habilitado para un uso especifico. En el caso de construcciones, si se trata, entre
otros, de habitacién unifamiliar o multifamiliar, oficina, edificio de productos, nave

industrial, bodega, local comercial y hotel.

e Indicar el Régimen de Propiedad.

e Asentar el nombre de la persona fisica 0 moral (propietario) que esté referida en la
escritura publica o en resolucién emitida por autoridad competente o bien, aquella

que expresamente sefale el solicitante.

e Asentar la direccion de la persona fisica o moral (propietario) que esté referida en la
escritura o en resolucién emitida por autoridad competente, o bien aquélla que

expresamente sefiale el solicitante.

e Es el tipo de valor que sera concluido (valor de mercado, valor neto de reposicion, de
liquidacién, valor de rescate, valor de desecho, entre otros). El tipo de valor debera
establecerse en funcién del propédsito del avalio y del bien a valuar. Cada tipo de

14




valor empleado debera ser definido en el rubro de Consideraciones Previas al Avalto

(ver hoja 45), de conformidad con el glosario de términos.

Es el fin para el cual se solicitd el servicio de avalto. Es decir, el uso que se le dara al
reporte del avalio, entre otros: compraventa, otorgamiento de crédito,

reestructuracion de crédito, dacién en pago, adjudicacion, etc.

El valor del bien se debera obtener con independencia del propdésito, para el cual se

requiere el avallo.

Citar en la medida de lo posible, los niumeros de las cuentas prediales y del agua v,

en su caso, indicar si éstas son globales.

Ver hoja 40y 41.
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Declaraciones y advertencias

Quedara especificado por escrito (declaracién) la veracidad de los datos contenidos en
avaluo, el apego a los lineamientos, reglas, restricciones, etc., establecidos por las

instituciones que rigen la valuacion inmobiliaria.

Se advertira también por escrito de las posibles limitaciones que se presenten para la
realizacién del avallo, ya sea por cuestiones de documentacién o bien de vicios ocultos que

en la visita de campo sean imposibles detectar. ver hoja 41.

16




Captura de informacion

Consiste en vaciar al formato de avalto la informacion recopilada en campo, los datos
obtenidos de la documentacion proporcionada por el solicitante, asi como los que
correspondan a cada caso obtenidos de los manuales, programas y reglamentos emitidos
por las autoridades correspondientes. Esto se hara de lo general a lo particular como se
puede observar en el Anexo 1, en donde se trabaja primero con los datos del entorno y
después con los datos que corresponden al inmueble.

Aunque parezca un tanto absurdo describir lo anterior, es de suma importancia, pues cada
uno de los datos asentados en el documento no deben tener el minimo error de redaccion ni
de ortografia; ya que de ser asi el avaliuo podria no ser valido, por no corresponder, por
ejemplo (en la letra de un solo dato), que no sera igual al dato real, por lo tanto no se tendria

la referencia correcta respecto al inmueble que se esta valuando.
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Consideraciones previas al avalio

Limitantes en la obtencion de informacion: Especificar las limitantes que se hubieran
tenido en cuanto a visitas de inspeccion, informacion recabada en sitio o informacién
documental necesarias para la elaboracién del avaluo de que se trate. Cuando por
alguna situacion en particular se hayan excluido ciertos bienes del avaltuo respectivo

se deberan explicar las razones.

Criterios aplicados en cada enfoque: Indicar los criterios generales, las fuentes de
informacién, los procedimientos y la justificacién de valores, de acuerdo con cada

enfoque de valuacion.

Definiciones de los términos para cada enfoque Indicar los criterios e incluir en el
avaluo las definiciones de valor que vayan a emplearse, de acuerdo con el objeto y
proposito del avalto y de conformidad con el glosario de términos.

Restricciones de uso: Incluir declaraciones sobre hechos o circunstancias que con
base en la normatividad en la materia o en el propésito del avallo pudieren

condicionar o hacer inaplicable el avalto.

Se deberan indicar los criterios, procedimientos y enfoques de valuacion a utilizarse.
Cuando excepcionalmente alguno de los tres enfoques no se haya podido desarrollar,

este evento se debera justificar y detallar en el avalto.

Se presentaran en su caso, las referencias de mercado utilizadas para la estimacion
del valor unitario de terreno con su correspondiente tabla de homologacion y se
indicara el procedimiento de ajuste a seguir para hacer comparables las

investigaciones de mercado.

Los criterios que se deberan observar en el desarrollo del procedimiento de

homologacién podran ser, de manera enunciativa mas no limitativa.

Revisar que los factores de ajuste aplicados sean los pertinentes y contemplen todos
los aspectos relevantes del sujeto. Los ajustes deberan ser consistentes, entre los
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comparables y el sujeto. Los ajustes deberan derivarse de observaciones del
mercado.

e Dar un mayor peso al comparable que menos ajustes requiera. Ver hoja 46, 47 y 49.

e Favorecer la aplicacién de factores de ajuste que menores suposiciones impliquen,
observar el rango de amplitud entre los valores, obtenidos para cada comparable
después de los ajustes.

e Analizar el enfoque de cada uno de los resultados obtenidos, en el proceso de

homologacion.

e Los factores de ajuste a considerar podran ser; entre otros; superficie, uso, zona,

ubicacién, forma, topografia, comercializacién, etc.

e Las autoridades fiscales realizardn investigaciones del mercado inmobiliario y con
base en ellas, que serviran para asignar valores correctos a los factores ya

mencionados; elaboraran las siguientes tablas (Anexo 2):*

|. Tabla A "Valores de Referencia de Suelo por Area de Valor Regién-Manzana". Su
organizacion sera por cada Delegacion del Distrito Federal y comprendera las regiones y
manzanas catastrales que la conforman. Su clave se integra por la letra “A”, que significa
“area de valor”, seguida de dos numeros iniciales que identifican a la Delegacién y de tres
nameros finales correspondientes a una secuencia de area dentro de la Delegacion. Cada
area de valor estara relacionada con el valor unitario de suelo que le corresponda, expresado

€N PEesSO0S; Ver hoja 58.

Il. Tabla B "Valores de Referencia de Suelo por Corredor de Valor". Esta organizada por
Delegacién del Distrito Federal en la que cada corredor esta descrito por el nombre principal
de la via y el tramo que comprende. La clave esta compuesta por la letra inicial "C" que
significa "corredor de valor", los numeros que identifican a la Delegacién y las letras que
identifican a una secuencia de corredores dentro de la misma Delegacion. La misma tabla

vinculara cada corredor con el valor unitario de suelo que le corresponde, expresado en
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pesos; esta tabla no se requirié para la realizacién del avaltio del Anexo 1, por lo que no esta
incluida en el Anexo 2.

lll. Tabla C "Factores de Eficiencia de Suelo". Especifica los factores de zona, ubicacion,

frente, forma y superficie. Ver hoja 58, 59 y 60.

IV. Tabla D “Usos de la construccién”. Sefala la clave y el uso genérico para cada tipo de

construccion; Ver hoja 60.

V. Tabla E "Rango de Niveles de la Construccion". Senala la clave numérica o alfabética que
corresponde a cada rango, segun el numero de niveles de cada porcion de las

construcciones; Ver hoja 61.

VI. Tabla F "Clase de la Construccion". Sefiala los valores unitarios y nombre genérico que
corresponde a cada clase, segun las caracteristicas y calidad de cada porcién de las

construcciones; Ver hoja 61.

VII. Tabla G "Valores de Referencia de la Construccién por Uso, Rango de Niveles y Clase".

Senala los valores unitarios expresados en pesos, correspondientes a cada uno; Ver hoja 61.

VIIl. Tabla H "Factores de Eficiencia de la Construccidén". Especifica los factores de edad y

estado de conservacion. Ver hoja 62.

IX. Tabla | "Instalaciones Especiales, Elementos Accesorios u Obras Complementarias"”. ver
hoja 62 y 63.

Se incluye como Anexo 2 las tablas que fueron Utiles para la realizacion del avalio que se

utiliza como ejemplo.
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Determinacion de valores

Valor Comercial, obtenido por el método de comparacién; éste método supone que un
comprador bien informado, no pagara por un bien mas del precio de compra de otro bien
similar. Llegando a la conclusién del valor adecuado después de haber hecho un analisis del
estudio de mercado, optando por concluir con el valor del o los inmuebles que sean mas

similares al inmueble valuado, considerando lo observado en la inspeccion de campo.*

Valor por el método fisico: sumando los valores de terreno, precio unitario de reposicion
nuevo para cada tipo de construccién observada e instalaciones, considerando los factores
de mérito o demérito a aplicar en su caso, por edad, estado de conservacién y/o proyecto
arquitecténico, etc.”

Valor por método de capitalizacion de rentas: estima valores con relacién al valor presente
de los beneficios futuros derivados del bien y es generalmente medido a través de la
capitalizaciéon de un nivel especifico de ingresos. Se deberan considerar debidamente
fundamentados y soportados, la tasa de capitalizacién utilizada, asi como, entre otros: renta

real, renta estimada, deduccién por vacios, impuestos, servicios, gastos generales, etc.”

* Manual de Valuacioén revisado y aprobado por el Consejo de Administracién de 21
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Enfoque de Mercado (método de comparacion)

Es el desarrollo analitico a través del cual se obtiene un valor que resulta de comprar el bien
que se valua con el precio de bienes similares, ajustados por sus principales factores
diferenciales.

Informacion de inmuebles similares en la zona.

Se procurara identificar un minimo de cuatro bienes que hayan sido vendidos u ofertados
recientemente y que sean iguales o similares al inmueble valuado. Se deberan en su caso,
distinguir las caracteristicas que hagan diferentes entre si al inmueble valuado de los
comparables, asi como efectuar la homologaciéon por C.U.S. y ajustes correspondientes. El
procedimiento utilizado para la estimacion del valor de un inmueble a través del enfoque de
mercado, debera estar justificado y descrito de manera clara dentro del avalldo. ver hoja 54.

Se tendra un resumen de las ofertas de los inmuebles en la zona en cuanto a ventas, en el
que se reportan los valores de; tipo, zona, ubicacién, edad, m? de suelo, m? de construccion,
C.U.S., precio, P.U./m2, asi como el nombre y teléfono de la persona que proporcioné los
informes; de la misma manera se muestran datos en cuanto a la distribucién y el estado de

conservacion de cada uno de los inmuebles. ver hoja 46.

Homologaciéon por C.U.S. (Coeficiente de Utilizacién del Suelo).

El Coeficiente de Utilizacion del Suelo se calculara dividiendo la superficie de construccion
entre la superficie de terreno, la homologacion por C.U.S. sélo sera aplicable a casas solas.

La homologacion consistira en equiparar o poner en condiciones de igualdad a los bienes
utilizados como referencia con respecto al inmueble sujeto a avallo. La tabla siguiente
pertenece a la homologacién del avalto utilizado como ejemplo (Anexo 1) y en ella podemos

encontrar que la homologacién funciona de la siguiente manera:

En las dos primeras columnas tenemos los metros cuadrados de construccion y de terreno

de las referencias de venta que fueron reportados en las fichas de estudio de mercado; en la
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tercer columna se tiene el Precio Unitario/m2 que es resultado de dividir el costo del inmueble
entre los metros cuadrados de construccion; en la cuarta columna se tiene el Valor Unitario
del suelo, este dato se obtuvo en el Enfoque de Costos y fue el resultado del Precio
Unitaro/m? de terreno multiplicado por su factor de eficiencia; en la quinta columna
tendremos el factor de eficiencia que afectara de forma particular a cada referencia, este
factor sera el producto de los factores de zona, ubicacién, frente y forma que reporte cada
referencia (segun las tablas de referencia de la Gaceta Oficial del Distrito Federal) pero
aplicara de forma inversa, es decir si el factor a aplicar es de 1.2 para la homologacién se
utilizara 0.80; el la sexta columna queda asentado el valor del suelo comparable, valor que
serd producto del factor de eficiencia antes descrito multiplicado por el Valor Unitario del
suelo; en la séptima columna se calculara la superficie de terreno necesaria para que cada
uno de los comparables sea igual en proporcion de terreno — construccion al inmueble
valuado y este dato se calculara por medio de una regla de tres en donde se multiplique la
superficie de construccién de la referencia por la superficie del terreno del inmueble sujeto a
avalto y el producto se divide entre la superficie de construccién del inmueble sujeto a
avalto; en la octava columna se tiene el dato de los metros cuadrados faltantes o
excedentes, dicho dato se obtiene de la resta de la superficie de terreno de cada referencia
menos la superficie de terreno necesaria también de cada referencia; la novena columna
corresponde al importe excedente o faltante producto de los metros excedentes o faltantes
por el Valor Unitario del suelo comparable; el la décima columna se tiene el valor del
inmueble ya homologado por C.U.S., para obtener este valor se le restard 0 sumara segun
cada referencia el importe excedente o faltante al precio de cada referencia de venta que
fueron reportados en las fichas de estudio de mercado; y por ultimo el Valor homologado por
C.U.S/m? se obtendra de la divisién del Valor homologado por C.U.S. de cada referencia

entre la superficie de construccion que tenga cada una.

Homologacion por C.U.S:

Terreno Construe. P Unitario Walor Unit. Factor de Walor unitario del Sup. de terreno Ercedente Importe excedente Walor de inmueble ¥alor Unitario
m* m* [#m7 del suelo icienci suelo comparable Mecesaria o Faltante Faltante homologado CLULS. C.ULS. $m?

291.00 600.00 9,166.67 8,944 1.00 8,944 281.20 10 87,661 5,412,339 9,020.56
160.00 40000 @ 1225000 | 8544 i 100 8,944 187.47 27 {5661 5,145,661 12,864.15
16000 | 33600 | NIATE | B4 i 100 | 8,944 157.47 k] 22,616 3,977,384 11,837.45
25000 | 525.00 | 836190 gaee | 1.00 2,944 246.05 4 35,337 4,354,663 £,294.60
35000 | 45000 | MA4444 | so4e i 1oo |5 8,944 210.90 139 Ctzaam0 3,905,860 8.679.69
33600 0 52700 | B91841 | sa44 i 087 ||| 7781 246.99 89 | sazesz | 4007348 7.604.08

2,944 i ¥alor Unitario estimado para tefreno del i hle sujeto: Plomedio:é 9.716.75

Ver hoja 46.
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Analisis del Enfoque de Comparacion.

Se obtendra el resultado de la investigacion y andlisis efectuados, por medio de valores de
referencia; tanto de los montos promedio de ventas u ofertas directas como montos
homologados por C.U.S.; asi como el monto correspondiente a cada una de las referencias

utilizadas. Ver hoja 46.

Aplicacién del Enfoque de Mercado. Se aplicara un factor comercial partiendo de la posible
negociacion que puede existir en el momento de hacer la venta del inmueble, considerando
que de no existir forma de regateo el factor comercial se expresara en 1.00; se determinara
cual sera el monto unitario aplicable dependiendo del andlisis previo del enfoque de
comparacion, definiendo si se utilizara un monto en particular o bien el promedio de algunos
o todos los montos utilizados; se necesita conocer también cual es la superficie cubierta

habitable del inmueble.

Conclusién de la Investigacion; se considerara escribir las notas necesarias para la
justificacién de la utilizacién de los valores en la Aplicacién del Enfoque de Mercado;
comenzando por la nota acerca del factor comercial empleado y seguido de la o las notas
que justifiquen el monto unitario aplicable, nota que estara basada en los datos arrojados en

el Andlisis del Enfoque de Comparacion.
El Resultado del Enfoque de Comparacién sera el producto del monto unitario aplicable por

los metros cuadrados de superficie habitable que tenga el inmueble en cuestién; este

producto se vera afectado por el factor comercial. Ver hoja 46.
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Enfoque de Costos (método fisico)

Es el proceso técnico necesario para estimar el costo de reproducciéon o reemplazo de un
bien similar al que se valua, afectado por la depreciacion atribuible a factores de edad y
estado de conservacién y en su caso la obsolencia econémica, funcional y tecnolégica del
bien.

Informacion de terrenos en la zona o en zonas similares.

Se procurara identificar un minimo de cuatro bienes que hayan sido vendidos u ofertados
recientemente y que sean iguales o similares al inmueble valuado. Se deberan en su caso,
distinguir las caracteristicas que hagan diferentes entre si al inmueble valuado de los
comparables, asi como, efectuar la homologacién y ajustes correspondientes. El
procedimiento utilizado para la estimacién del valor de un inmueble a través del estudio de

terrenos, debera estar justificado y descrito de manera clara dentro del avallo. Ver hoja 55.

Se tendra un resumen de las ofertas de los terrenos en venta de la zona en cuanto a ventas,
en el que se reportan los valores de; tipo, zona, ubicacion, caracteristicas fisicas, precio
P.U./m2 de terreno, asi como el nombre y teléfono de la persona que proporciond los
informes; de la misma manera se muestran datos en cuanto a la distribucién y el estado de

conservacién de cada uno de los inmuebles. ver hoja 47.

Homologacion del terreno.

Consistira en equiparar o poner en condiciones de igualdad a los bienes utilizados como
referencia con respecto al lote tipo predominante o en caso de no existir se trabajara con la

superficie del terreno sujeto a avaluo.

La siguiente tabla corresponde a la homologacion de terreno del avalto utilizado como
ejemplo (Anexo 1); para este ejercicio se trabaja de la siguiente manera:

Se tienen factores de zona, ubicacion, frente y superficie que reporte cada referencia (segun

las tablas de referencia de la Gaceta Oficial del Distrito Federal) pero aplicara de forma
inversa; el producto de estos factores sera multiplicado por el producto de la superficie de
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terreno por el Precio Unitario/m? reportado, y asi se obtendra el Precio Unitario Homologado
por metro cuadrado.

Homologacidn del Terreno en Funcidn del lote tipo o predominante en la zona, en ¢caso de no existir éste, en funcion del lote valuado:
Indicar con una [X] que lote tomara para proceder ¢on la homologacion:

250 | x i lote tipo o predominante ]
Homologacion del terreno en Funcion al:  lote tipo o predominante

i lote valuado

Zup. m' Linit. [$/m"] Zona Ubicacidn Frente Forma Euperficie Otra Unitario [$/m")
1 250 1080000 053 1.00 1.00 100 100 100 &.964.00
Fzn. §¢ aplica 0.8% por Frenks a calleruperiar 4 cailc,
moda.
Fd H H i H H
2 250  : 1000000 100 1.00 H 1.00 i 1.00 1.00 H 1.00 ; 10, 00000
* H H H H H
3 234 1000000 ¢ 100 100 i 1.00 1.00 1.00 i 1.00 i 10,000.00
¥ f E i E H
4 o 1000000 ¢ 100 087 : 1.00 H 100 100 : 100 H §,695.65
F.Ub.:CanFrenke adoarwiar de ziraulazidn
t v E e 3
Promedio: 3.414.91
Ver hoja 47.

Conclusién de la Investigacion; se considerara escribir las notas necesarias para la
justificacién de la utilizacién del valor que considere aplicable como P.U./m? de terreno, se
podra utilizar el promedio de todas las referencias o de algunas, o bien el valor de una, esto
segun el analisis correspondiente de las ofertas de terreno que se reporten en nuestro

estudio de mercado. Ver hoja 47 y 48.

Terreno

Para obtener el Precio Unitario por metro cuadrado de terreno, P.U./m2 se deberan
considerar factores de eficiencia tales como: Zona, ubicacion, frente, forma y superficie;

teniendo asi un factor resultante.

Los factores de eficiencia (Anexo 2) del suelo que seran aplicables para la elaboracién y
revision de los valores de referencia de las areas y corredores de valor segun las
caracteristicas del terreno respectivo son:*

I. Factor de zona (FZo): Factor que influye en el valor de un predio segun su ubicacion dentro
de un area de valor especifica, para la aplicacion de este factor se entendera por:
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a. Calle moda, aquélla cuyas caracteristicas de trafico vehicular, anchura, calidad de
carpetas, mobiliario urbano de aceras y camellones, se presenta con mayor frecuencia en el

area de valor en donde se ubique el inmueble.

II. Factor de ubicacién (FUb): Factor que influye en el valor unitario medio correspondiente al
area o corredor de valor en su aplicacién a un predio, en funcién de la posicion del mismo en

la manzana en que se ubica;

[ll. Factor de frente (FFr): Factor que influye en el valor unitario del area o corredor de valor

al aplicarse a predios con menor frente del que autorizan los reglamentos correspondientes;

IV. Factor de forma (FFo): Factor que influye en el valor unitario del area o corredor de valor,
en su aplicacion a un predio de forma irregular, es decir, que no es de forma rectangular. Se
entendera por:

a. Rectangulo inscrito (Ri): ElI mayor rectangulo que puede inscribirse en un predio haciendo
coincidir su frente con él, o uno de los frentes del predio.

b. Areas restantes (Ar): Las areas del predio que quedan fuera del rectangulo inscrito.

c. Porcion anterior (Pa): La parte del rectangulo inscrito cuyo fondo no es mayor que tres
veces el frente. Incluye ademas todos los rectangulos que pueden inscribirse en las areas
restantes que tengan frente a alguna via de acceso.

d. Porcidn posterior (Pp): La parte del rectangulo inscrito que no es porcidén anterior. Incluye
ademas todos los rectangulos que pueden inscribirse en las areas restantes sin frente a una
via de acceso.

e. Areas irregulares con frente a la calle (Ac): Las areas restantes con frente a alguna via de
acceso que no forman parte de la porcién anterior.

f. Areas irregulares interiores (Ai): Las areas restantes sin frente a alguna via de acceso que
no forman parte de la porcién posterior. El cuadrado se entendera como un caso particular

del rectangulo.

V. Factor de superficie (FSu): Factor que afecta al valor unitario del area o corredor, al
aplicarse a un predio mayor de dos veces la superficie del lote moda, para la determinacién
de este factor se entendera por:

a. Lote moda, al lote cuyo tamario se repite mas en el area o en el corredor del valor.
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VI. Factor resultante de tierra (FRe): Factor que se obtiene de multiplicar los cinco factores

sefalados anteriormente.

Se debe considerar para obtener el precio de terreno del bien a valuar; el factor de eficiencia
resultante antes descrito, el P.U./m?, y como dato de referencia el valor Unitario/m? que
sefnala la Tesoreria del Gobierno del Distrito Federal. ver hoja 58.

Precio del terreno. Sera el producto de los metros cuadrados de terreno que tenga el
inmueble a valuar por el Precio Neto/m2 (producto del P.U./m2 de terreno por el factor de

eficiencia). Ver hoja 48.

Informacion de precios de construccion de Inmuebles similares

Obtencién de valores. Se deberan obtener los valores unitarios de reposicién nuevo o en su
caso, de reproduccion nuevo para cada tipo de construccién observada. La justificacion de la
aplicacion de estos valores, las fuentes de consulta y la metodologia aplicada deberan

haberse justificado previamente en el rubro de consideraciones previas al avallo. Ver hoja 45.

Conclusién de la investigacién, los valores de referencia que se utilizardn estan en funcién
del tipo de inmueble que se trate y por lo tanto seran aplicables en medida de las
caracteristicas que reporte cada uno en funcién de la similitud con respecto al bien a valuar y
el tipo de construccidn; es decir se podra utilizar el promedio o alguno de los precios unitarios

de reposicién nuevos.

Construcciones.

Tipos de construccion; se determinara los tipos de construccion que puedan existir en el
inmueble, y para ello se deberan considerar el sistema constructivo, la edad, calidad y o el

estado de conservacion.

Para la elaboracion y revision a los valores de referencia de cada porcidén de construccion, se

aplicaran los siguientes factores de eficiencia de la construccién:
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I. Factor de Grado de Conservacién (FCo): refleja la reduccién o incremento del valor con

relacion al mantenimiento que se le ha dado a la construccion;

Il. Factor de Edad de las Construcciones (FEd): sirve para aplicar el demérito al valor de las

construcciones por la edad del inmueble expresada en afos. Ver hoja 48.

Valor de Reposicion Nuevo (V.R.N). Es el costo directo actual de reproducir de manera
eficiente un determinado bien, Para el caso de los inmuebles en razén de su estructura y

acabados, incluyendo Unicamente los costos directos propios del constructor.

Valor Neto de Reposicién (V.N.R). Es el que resulta de descontar al V.R.N. los deméritos
atribuibles a la depreciacién por edad y estado de conservaciéon 6 su equivalente en costos

directos a incurrir para devolver a la construccién su estado original o nuevo.

Precio de las Construcciones. Sera el producto de la suma de los metros cuadrados de cada
tipo de construccion existente que tenga el inmueble a valuar por el V.R.N (V.N.R. por el
factor de eficiencia).

Instalaciones y obras complementarias.

Se estimara el valor de reposicion o reproduccion nuevo de éstos, siempre que formen parte

integral del inmueble y tomando en cuenta sus caracteristicas fisicas.

Precio de las Instalaciones y obras complementarias. Sera el producto de las cantidades que
reporten cada una de las antes descritas, por el V.R.N. afectado previamente por la edad y el

estado de conservacion que tenga cada una.

El Resultado del Enfoque de Costos sera la suma del precio del terreno, mas el precio de las

construcciones, mas el precio de las instalaciones especiales y obras complementarias. ver
hoja 48.
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Enfoque de Ingresos (método de capitalizacion de rentas)

Es el procedimiento mediante el cual se estima el valor presente o capitalizado de los
ingresos netos por rentas que produce o es susceptible de producir un inmueble a la fecha
del avaluo durante un largo plazo (mayor a 50 anos) de modo constante (a perpetuidad),
descontados por una determinada tasa de capitalizacion (real) aplicable al caso en estudio.

La tasa de capitalizacion (%), Es el rendimiento porcentual neto anual o tasa de descuento
real que le seria exigible a un determinado género de inmuebles clasificados en razén de su
uso, esto es, a su nivel de riesgo (plazo de retorno de la inversion) y grado de liquidez

obtenida mediante la comparacion de inmuebles comparables al bien motivo de avalto.*

Informacion de rentas de inmuebles similares

Se procurara identificar un minimo de cuatro bienes que hayan sido rentados u ofertados

recientemente y que sean iguales o similares al inmueble valuado. Ver hoja 56.

Se tendra un resumen de las ofertas de los inmuebles en la zona en cuanto a rentas, en el
que se reportan los valores de; tipo, zona, ubicacién, edad, m? de suelo, m? de construccion,
costo de la renta mensual y el costo por m2 de renta mensual, asi como el nombre y teléfono

de la persona que proporciond los informes. Ver hoja 49.

Conclusién de la Investigacién; se considerara escribir las notas necesarias para la
justificacion de la utilizacién de los valores en la Aplicacion del Enfoque de Ingresos al aplicar
la posible renta; se podra utilizar el costo por m2 de renta mensual promedio o bien el de
alguna o algunas de las referencias que se utilizaron, esto dependera del analisis en funcién

de las caracteristicas reportadas en el resumen de las ofertas.

Deducciones anuales estimadas en %:

Estas son los costos o erogaciones que generan un costo al propietario del inmueble.

e Porcentaje de desocupacion (vacios): Se refiere al porcentaje correspondiente a los
meses que el inmueble puede permanecer sin rentarse; partiendo de que el 100%

* Manual de Valuacién revisado y aprobado por el Consejo de Administracién de 30

GCMEXIGANA DE VALUAGION S.A. DECV




serd igual a 5 anos o bien 60 meses; asi estimando cuantos meses en cinco afos

permanece desocupado, podemos obtener el porcentaje de meses sin ocupar.

Impuesto predial (base renta): De acuerdo al monto de la renta mensual que se tenga
y al tipo de inmueble del que se trate, el porcentaje se obtendra de acuerdo a las
tablas del Cédigo Financiero del distrito Federal.

Servicio de agua (en su caso): Este servicio no serd considerado por ser un
consumible que pagara la persona que rente el inmueble segun el consumo que

genere.

Conservacién y mantenimiento: Generalmente cuando se renta un inmueble, existe
una cuota extra por mantenimiento la cual variar4d dependiendo del tamarfio del
inmueble y de las instalaciones con las que cuente o tenga derecho; este porcentaje
se calculara partiendo de que el 100% corresponde al monto de renta mensual y por
medio de una regla de tres obtendremos cual es el porcentaje que le corresponde al

monto del mantenimiento.

Administracién: Dependiendo del tamano del inmueble, se podra usar un porcentaje
entre el 4 y el 6%, segun sea considerado; dicho porcentaje se refiere a los gastos

que podria generar en cuestion administrativa.
Servicio de energia eléctrica (en su caso): Este servicio no sera considerado por ser
un consumible que pagara la persona que rente el inmueble segun el consumo que

genere.

Seguros: Este porcentaje corresponde a la prima mensual que se paga

generalmente.

Deducciones fiscales: Este porcentaje se obtendra de la suma de los porcentajes del

impuesto predial, conservacién y mantenimiento, administracion y seguros.
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e Impuesto sobre la renta: Corresponde al pago que se hara como contribucién por ley
derivado de cualquier actividad como profesional o que genere ingresos. Estara en
funcién de lo que sefiala Cédigo Financiero del Distrito Federal.

Se debera aplicar la tasa de capitalizacion que corresponda entre otros, de acuerdo a la
edad y la vida remanente del inmueble, el uso o destino del mismo, el estado de
conservacion, la calidad del proyecto, la zona de ubicacion, la oferta y la demanda vy la
calidad de las construcciones. La aplicacion de los datos en cada rubro debera haberse

justificado en las consideraciones previas al avallo. Ver hoja 49.

Otros conceptos:

Renta mensual bruta; sera el producto de la renta unitaria/m2 por los metros cuadrados de

construccion del inmueble a valuar.

Renta anual bruta; sera el producto de la renta mensual bruta por 12 (meses del afo).

Tasa de capitalizacion; Se emplea la tasa de CETES a 28 dias con correccion por liquidez
considerando la inflacién inmediata anterior (semestrall), ambas publicadas por el Banco de
México a la fecha de emisiéon de dicho documento. La forma de obtener la Tasa a utilizar es
la siguiente: la CETE se reportard en porcentaje y se dividira entre 12 (meses del afo), la
Inflacion se reportara en porcentaje y se dividira entre 6 (semestre), se restara el resultado
de la CETE el resultado de la Inflacion y este resultado se multiplicara por 12.

Ejemplo para calcular la Tasa de capitalizacion, aplicable al Anexo 1.

meses | resultado de la division

CETE 7.04% 12 0.59%
Inflacion 0.30% 6 0.05%
0.54% | Resultado de la diferencia
12 | meses

6.44% | Tasa de capitalizacién
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Formula para obtener el valor de capitalizacion de rentas
Resultado del Enfoque de ingresos. * Ver hoja 49.

VC= PMT(1-(1+i)-n)

VC valor de capitalizacién
PMT pago total (ingresos menos egresos)
i tasa de capitalizacién aplicable

n namero de periodos

* Manual de Valuacién revisado y aprobado por el Consejo de Administracién de

GCMEXIGANA DE VALUAGION S.A. DECV
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Resumen de valores

Los valores obtenidos, mediante los diferentes enfoques en su caso, se deberan senalar en
él siguiente orden, el cual esta acorde con el modelo de forma a utilizar en la elaboracion del

avallio de inmuebles:

Valor fisico.
Valor de capitalizacién de rentas.
Valor de mercado.

Ver hoja 50.
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Consideraciones previas a la conclusion

En el caso del formato utilizado para ejemplificar este documento, se pone de manifiesto en
las consideraciones previas a la conclusion el especificar que se considera adecuado
concluir con el método de comparacion, dando la razén o las razones por las que se

concluye de esta manera. Ver hoja 50.
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Conclusion del avaluo

Previo a la indicacion del valor concluido se debera razonar y explicar la conclusion, que en
éste caso se basé en el resultado del enfoque de comparacion.

El tipo de valor concluido se debera indicar en nimeros redondos, anotando la cantidad con
letra y la fecha de su estimacion que deberd coincidir con lo anotado en el rubro “Fecha del

Avaluo”.

El importe del valor concluido, se debera expresar en moneda nacional. Tratandose de
bienes que sean ofertados en moneda extranjera, dicho importe se debera incluir a manera

de referencia en el reporte, sefialando el tipo de cambio, la fecha y la fuente de consulta. ver
hoja 50.
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Condicionantes y salvedades

Incluir los detalles, las suposiciones y las circunstancias que hubieran afectado los

parametros del avallo. Ver hoja 50.

Especificar las condiciones limitantes que se hubieran tenido para contar con la informacién
necesaria inherente al bien. Se deberan incluir declaraciones sobre hechos o circunstancias
que con base en la normatividad en la materia o en el propdésito del avaluo, pudieren
condicionar o hacer inaplicable el avaluo.

Se presentaran, en su caso, las referencias de mercado utilizadas para la estimacion del
valor unitario de terreno con su correspondiente tabla de homologacién y se indicara el

procedimiento de ajuste a seguir para hacer comparables las investigaciones de mercado.

Los criterios que se deberan observar en el desarrollo del procedimiento de homologacién

podran ser, entre otros:
Los ajustes deberan ser consistentes, entre los comparables y el bien valuado.

Revisar que los factores de ajuste aplicados sean los pertinentes y contemplen todos los

aspectos relevantes del bien valuado.

Los ajustes deberan derivarse de observaciones del mercado.

Favorecer la aplicacién de factores de ajuste que menores suposiciones impliquen.
Dar un mayor peso al comparable que menos ajustes requiera.

Observar el rango de amplitud entre los valores obtenidos para cada comparable, después
de los ajustes.

Analizar las razones de cada uno de los resultados obtenidos en el proceso de
homologacion.
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Los factores de ajuste a considerar podran ser, entre otros; superficie, uso, zona, ubicacion,
forma, topografia y negociacion.

Cuando por alguna situacién en particular se hayan excluido ciertos bienes del avallo

respectivo, se deberan explicar las razones.

Se deberan especificar las limitantes que se hubieran tenido en cuanto a condiciones e
informacién necesaria para la elaboracion del avalio de que se trate, que podrian ser:
a. Si no se contod con algun documento necesario para emitir el avallo.

b. Si hubo restricciones.
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Anexo 1

Formato de avallio de la empresa G.C. Mexicana de Valuacion, S.A. de C.V.; en dicho formato se realizé el avalto
que tuvo como objeto estimar el valor comercial de la casa habitacion ubicada en; Paseo de los Sauces Lote No.
2, Manzana 58 (fisicamente No. 107), Fraccionamiento la Candelaria (fisicamente Paseos de Taxquefia),
Delegacion Coyoacan, en México, Distrito Federal, el dia 8 de Noviembre del 2006.

Created by Neevia docuPrinter trial version
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2006

Folio nimero SHF:

GC MEXICANA Folio nimero Institucién:

DE VALUACION Folio nimero Unidad de Valuacion:
= S.A. DE C.V. Fecha de expedicion: 8-Nov-2006
Fecha de caducidad: 8-May-2007

GC MEXICANA DE VALUACION S.A. DE C.V

+ Visita y elaboracién (G.C.M.) AMM AMM
* Revision (G.C.M.) TAN MMA
* Autorizacién (G.C.M.) MMA JGC

Calle y No. Paseo de Los Sauces Lote No. 2, Manzana 58 (fisicamente No. 107),

* Propésito o Originacion de crédito y traslado de

destino del avaluo: dominio Fraccionamiento: |La Candelaria (fisicamente Paseos de Taxquefia)
* Objeto del avaluio es estimar el: Valor Comercial Delegacion: |Coyoacan
con fines de crédito Hipotecario Entidad | Distrito Federal
* Referencia de * Tipo Viv. Unifamiliar Residencial Plus + Dimensiones
Proximidad Urbana SHF Viv. Multifamiliar Residencial Plus superficie terreno m?
Céntrica X Viv. Unifamiliar Residencial superficie construccion m?2 cubiertos
X Intermedia Viv. Multifamiliar Residencial
Periférica Viv. Unifamiliar Semilujo * Valores unitarios aplicados al inmueble
De expansion Viv. Multifamiliar Semilujo a. terreno 8944.17 $/m?
Rural Viv. Unifamiliar Medio b. construccion prom. 4927.94 $/m?
Viv. Multifamiliar Medio c. % éreas e int. comunes 132.87 $/m?
Viv. Unifamiliar Interés Social d. % instal. esp. obras com. 67.41 $/m?
* Enfoque que defini6 el valor Viv. Multifamiliar Interés Social integrado (a+b+c+d) 14072.39 $/m? const.
X Enfoque de Mercado (Comparacion) Viv. Unifamiliar Econémica renta prom. 57.00 $/m?/mes
Enfoque de Costos (Fisico) Viv. Multifamiliar Econémica
Residual Viv. Unifamiliar Minima
Enfoque de Ingresos (Rentas) Viv. Multifamiliar Minima * Resumen
Enfoque de mercado (método de comparacion) $ 4,571,245.45
Enfoque de costos (método fisico) $ 4,971,588.75
Residual(m? de terreno) $
Enfoque de ingresos (método de cap. de rentas) $ 3,326,371.09
* Nombre del Solicitante: Sr. Enrique Gémez Garcia * Valor Comercial $ 4,571,000.00

FOTOGRAFIA DE LA FACHADA PRINCIPAL GC MEXICANA DE VALUACION S.A. DE C.V.

Este Avallio no tendra validez si carece del sello de G.C. Mexicana de Valuacion, S.A. de C.V., folio y firmas autorizadas.
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2006

Folio nimero SHF:

i GC MEXICANA Folio nimero Institucién:
N DE VALUACION Folio niumero Unidad de Valuacién:
Fecha de expedicion: 8-Nov-2006
S.A. DEC. V. pec v
Fecha de caducidad: 8-May-2007
1. ANTECEDENTES GC MEXICANA DE VALUACION S.A. DE C.V.
+ Unidad de Valuacién que practica el Avaluo: G.C. Mexicana de Valuacion S.A. DE C.V.
. Valuador: Controlador:
Clave SHF: Clave SHF:
Ced. Especialidad: Ced. Especialidad:
Registro T.G.D.F.:
. Solicitante: Sr. Enrique Gémez Garcia Cadigo Postal: 08500
Domicilio: Oriente 219 No.3 Deleg. o Munic.: Iztacalco
Colonia: Agricola Oriental Entidad: Distrito Federal
* Propésito o destino del avalto: Originacion de crédito y traslado de dominio
* Objeto del avaltio es estimar: Valor Comercial con fines de crédito Hipotecario
1.2. INFORMACION GENERAL DEL INMUEBLE GC MEXICANA DE VALUACION S.A. DE C.V.
* Tipo de Inmueble que se valua: Viv. Unifamiliar Residencial Cta. Catastral: 060 935 37 000 1
* Ubicacion del inmueble a valuar: No. de cuenta agua: 24-34-668-199-01-000-6
Calle y numero: Paseo de Los Sauces Lote No. 2, Manzana 58 (fisicamente No. 107),
Entidad: Distrito Federal, clave Inegi 09
Colonia: La Candelaria (fisicamente Paseos de Taxquefia) N . . GPS marca Garmin eTrex
Longitud: 99°0721.21 W con un margen de error de,
Delegacién: Coyoacan, clave Inegi 003 N ) . mas menos 5 metros (datos|
Latitud: 19°20'34.2 N del fabricante)
Cédigo Postal: 04250 Altitud: 2242 m Hora de medicion: 15:00
. Propietario: Sr. Jerénimo Ramirez Moreno Régimen de propiedad: Particular
Domicilio: n/p Deleg. o Munic.: n/p
Colonia: n/p Entidad: n/p Codigo Postal: n/p

1.3. DECLARACIONES Y ADVERTENCIAS GC MEXICANA DE VALUACION S.A. DE C.V.

Declaraciones:
Las declaraciones de hechos y datos contenidos en el presente dictdmen son verdaderos y correctos; los analisis, opiniones y conclusiones estan sélo limitados por las condiciones reportadas
y son producto de los andlisis profesionales imparciales. No existe interés presente ni futuro en la propiedad objeto del dictamen, ni interés personal o parcialidad respecto a las partes involucradas.
La compensacién econémica no esta condicionada al informe de un valor predeterminado o dirigido o algun valor que favorezca alguna causa o a la ocurrencia de un evento subsecuente.

El cliente proporciond copias fotostaticas de: escrituras, boleta predial, boleta de agua, la superficie de construccion se obtuvo de levantamiento fisico al momento de la visita técnica de campo.

La Unidad de Valuacién declara que el avaltio cumple con las Reglas de Caracter General que establecen la metodologia para la valuacién de inmuebles objeto de Créditos
Garantizados a la vivienda.

La informacion contenida en el presente avaluo fue reportada a la base de datos de Sociedad Hipotecaria Federal, mediante la clave de avalto.
Adver ias (Limitaciones para la realizacion del Avaluo):

Toda vez que el objetivo del presente avaltio NO es constatar o verificar deslindes de propiedad, ni ocupacion irregular o cualquier otra restriccion legal, el valor comercial estimado al que se
concluye en el presente, s6lo considera las expresadas en el propio avallo, porque se observaron durante la inspeccion ocular al bien o porque fueron incluidas en la documentacién proporcionada
al efecto. Los croquis de localizacion o de distribucion dibujados en el presente, son aproximados, por lo que no deben considerarse como "planos a escala", esto es, no reflejan la realidad morfolégica
del bien inmueble que se valta.

En la inspeccion ocular del bien, objeto del presente, no es posible detectar todos los vicios que pudieran existir en la propiedad, por lo que sélo se consideran los aqui expresados como
resultado de la observacién o por informe expreso del solicitante o propietario del mismo bien. Quienes intervenimos en el presente avallo declaramos bajo protesta de decir verdad, que no guardamos
ningun tipo de relacién o nexo de parentesco o de negocios con el cliente o propietario del bien que se valta.

1.4. ENTORNO (Caracteristicas urbanas de la zona) GC MEXICANA DE VALUACION S.A. DE C.V.

+ Clasificacion de zona y clave: H - Habitacional Referencia de proximidad urbana SHF: Elinmueble se localiza en zona intermedia
¢ Uso predominante de suelo en la zona: Casas habitacién de uno hasta tres niveles y edificios de departamentos de hasta ocho niveles.
+ Indice de saturacion en la zona (en radio de 1000 mts.): Se estima en un 95% por encontrarse algunos predios en la zona.
+ Vias de acceso primarias: Calzada Taxquefia aprox. 600 metros al Sur y Escuela Naval Militar Eje 2 Oriente aprox. 200 metros al Oriente,
ambas con alto flujo vehicular.
# Vias de acceso secundarias: Avenida Paseo de la Luz aprox. 400 metros al Poniente con mediano flujo vehiculary su calle de acceso al
Norte con bajo flujo vehicular.
+ Nivel de Infraestructura en porcentaje: 100%
* Servicios publicos: Compl X | pl ‘ Inexi Nivel Nivel 3
Vigilancia publica, red de agua potable, drenaje, energia eléctrica, alumbrado publico de vapor de sodio, banquetas, guarniciones | Suministro Telefonico/Agua Potable drenaje luz en la Zona alumbrado Publico
Describir: concreto hidraulico, calles pavimentadas, lineas telefonicas, transporte urbano, teléfono publico y recoleccién de basura. vialidades terminadas (con banquetas)
Si
+ Equipamiento urbano: Completo X Incompleto ‘ Inexistente Nivel Nivel 4
En un radio de 2000 metros, Jardin de nifios, primaria, secundaria, preparatoria, iglesia, clinica de salud, mercado, supermercado, gasolinera, hospital,Iglesia mercado o comercios escuelas parques y jardines|
universidad, bancos, cines, oficinas publicas, parques, panteén y deportivo. estacion de transporte publico hospitales bancos
Describir:

Este Avalutio no tendra validez si carece del sello de G.C. Mexicana de Valuacién, S.A. de C.V., folio y firmas autorizadas.
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Folio nimero SHF:

GC MEXICANA Folio nimero Institucién:

DE VALUACION Folio nimero Unidad de Valuacion:
3 S.A. DE C.V. Fecha de expedicion: 8-Nov-2006
Fecha de caducidad: 8-May-2007

GC MEXICANA DE VALUACION S.A. DE C.
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ipales que se encuentren préximos, en un radio aproximad 1te de 300 mts.)
¢ Tramo de calle, calles transversales, limitrofes y orientacién (indicar las calles con las que colinda la manzana):
Acceso por la calle de: Paseo de Los Sauces Al Norte;
Entre la calle de: Paseo del Rio Al Oriente;
y la calle de: Paseo de Las Higueras Al Poniente;

y cerrando la manzana con la calle de: Bosque Al Sur.

¢ Topografia y configuracion: Regular X Plano X No. de frentes 1
Irregular Semi Con pendiente

¢ Caracteristicas panoramicas: Vista a construcciones similares en la zona.
* Ci id i dici les (sub lo, afi iones, aguas freati etc.): No se detectaron.
¢ Uso del suelo autorizado para la zona segun planes de desarrollo urbano: Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) 213

H 2/40 Habitacional hasta 2 niveles con 40% de éarea libre

Segun Plan Parcial Delegacional de Desarrollo Urbano Coyoacéan de 1997.

¢ Usos del suelo actuales observados en la zona inmediata: Sobre las calles moda de la zona el uso de suelo predominante es habitacionalmixto.

+ Densidad habitacional permitida y/o observada al predio y/o la zona: Hasta 200 habitantes por hectarea (Plan Parcial 1987)

* I idad de construccion permitida y/o observada al predio y/o la zona: Baja hasta 1.5 veces el area del terreno (Plan Parcial 1987)

+ Servidumbres y/o restricci Publi ‘ X ‘ Privadas De mercado
Publicas: Plan Parcial de Desarrollo de la Delegacion Coyoacan y Reglamento de Construccion.

¢ Medidas y colindancias segun: Escritura N°: 95,950 Tomo n/p Volumen 2330
de fecha 12/06/1987 Folio de R.P.P. 31,477 De fecha: 30/09/1987

Joaquin Humberto Céceres Y Ferraez. 21, Distrito Federal
Ante Notario Lic.: N° de Notaria:
Superficie del terreno: DOSCIENTOS CINCUENTA METROS CUADRADOS.
¢ Del terreno: 10.00 mts. De frente 25.00 mts. De fondo

Medidas y colindancias:

AL NORTE, en diez metros con la Calle Paseo de los Sauces;
AL SUR, en diez metros con el lote de terreno nimero ocho;
AL ORIENTE, en veinticinco metros con el lote nimero tres; y
AL PONIENTE, en veinticinco metros con el lote nimero uno.

Se realiz6 levantamiento fisico al momento de la visita de campo resultando una area de construccion de: 533.43 m? misma que es utilizada para el calculo del valor del presente documento.

* Privativas (en caso de iominios):

¢ Medidas y colindancias segun: Escritura N°: No aplica Tomo No aplica Volumen No aplica
de fecha No aplica Folio de R.P.P. No aplica De fecha: No aplica

Ante Notario Lic.: No aplica Ne de Notaria: No aplica

No aplica
+ Fuente consultada para la ok ion del indiviso: No aplica. ‘
* Nivel socioeconémico: Desde clase media alta a alta.
* C inacio bi | Dentro de la norma; Zona  Sureste 37 Puntos a las: 10 Horas  De acuerdo al indice Mef i de la Calidad del Aire (IMECA)

Este Avalutio no tendra validez si carece del sello de G.C. Mexicana de Valuacién, S.A. de C.V., folio y firmas autorizadas.
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GC MEXICANA

DE VALUACION
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-
==

G C MEXICANA DE VALUACION S.A. DE C.V.

1.2. DESCRIPCION GENERAL DE LAS CONSTRUCCIONES (y uso del inmueble)

* Uso actual y distribucion del inmueble (detallado por niveles, areas, cuartos y/o espacios, etc.):
Se trata de un predio plano, de forma regular, con un frente, donde se desplanta: Una casa habitacion de cuatro niveles, con la siguiente distribucion:

Planta Semisotano: Garage, tres salones, toilet y jardin.

Planta Baja: Vestibulo, estudio, estancia, comedor, toilet, closet, cocina con desayunador y alacena. Cuenta con 3 cajones de estacionamiento a cubierto, ubicados en semisétano.

Planta Primer Nivel: Vestibulo, dos recamaras, bafio completo, recamara con bafio y recamara principal con bafio y vestidor. Informacion adicional:

Plantanta Segundo Nivel: Recamara con bafio, cuarto de lavado, cuarto de servicio con bafio completo y habitacion sin uso definido.

N° de recamaras 5 N° de bafos 4 N° de 1/2 baios 2 N° caj ‘ 3 Elevador No
+ Calidad del proyecto: Adecuado a su época Cuarto de servicio Si
+ Calidad y clasificacion dominante del inmueble: Nuevo: Usado: X
Se trata de un inmueble de tipo Lujo (de acuerdo a T.G.D.F. )
+ Tipos de construccion (con calidad, clasificacion y clave segun autoridad local):
Clase N° de Niveles del i6 ida Uti
Tipo — .e Ivifs el Estado de conservacion Edad Vida Probable Vida Util
Ubicacion Clave ClaveT.G.D.F inmueble T.G.D.F remanente
T La casa RES HO056 4 Bueno Normal 19 afios. 90 afios. 71 afios.
T-2 Los servicios RES HO056 4 Bueno Normal 10 afios. 90 afios 80 afios.
Altura libre: 2.40 mts. ‘ Defici relevantes: ‘ Ninguna
Describir:
+ Bien totalmente terminado: Si X No
* Ao de terminacion de la obra: 1987 Afo de la ampliacion: 1996 La ampliaciéncion abarco: |Los servicios
* Areas comunes totalmente terminadas (en su caso): Si No
No aplica.
* Unidad bles o ptibles de rentarse: 1 Tipo: Lacasa
* Unid. rentables generales del conjunto (en su caso): Tipo: No aplica
* Unid. bles generales (ligadas estructural Tipo: No aplica

DEC

11.3. SUPERFICIES G C MEXICANA DE VALUACION

Superficies m* Accesorias:

533.43

Terreno: 250.00 Construccion (area cubierta):

533.43

250.00 Inscrita o en escritura publica: Vendible (area cubierta):

DE C.V.

1.4. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCIO G C MEXICANA DE VALUACION

+ a).- OBRA NEGRA O GRUESA:

+ Estructura (sistema estructural):
A base de elementos verticales y horizontales de concreto armado.

+ Cimentacion:
Se supone zapatas corridas de concreto armado con dalas de desplante del mismo material.

+ Muros:
Se suponen a base de tabique rojo recocido de 0.06 x 0.12 x 0.24 mts., asentado con mortero cemento arena y con refuerzos verticales de concreto armado y de tablaroca en cuarto de servicio.

+ Entrepisos:
Losa maciza de concreto armado de 0.10 mts. de espesor en claros cortos y regulares no mayores a 5.00 mts.

+ Techos:
Losa maciza de concreto armado de 0.10 mts. de espesor en claros cortos y regulares no mayores a 5.00 mts., y a base de lamina metélica galvanizada acanalada en area de servicio.

+ Azoteas:
Enladrilladas, lechareadas e impermeabilizadas con emulsion asféltica tipo Fester o similar.

+ Bardas:
Se suponen a base de tabique rojo recocido de 0.06 x 0.12 x 0.24 mts., asentado con mortero cemento arena y con refuerzos verticales de concreto armado y de tablaroca en cuarto de servicio.

Este Avalutio no tendra validez si carece del sello de G.C. Mexicana de Valuacién, S.A. de C.V., folio y firmas autorizadas.
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* b).- REVESTIMIENTOS Y ACABADOS:

‘8 GC MEXICANA
W ¥ DE VALUACION

(La descripcion de la tabla se realiza conforme a las reglas Socidad Hipotecaria Federal, se agrupa los acabados en funcién de espacios).

2006

Folio nimero SHF:

Folio numero Institucion:
Folio niumero Unidad de Valuacién:

8-Nov-2006
8-May-2007

Fecha de expedicion:
Fecha de caducidad:

ESPACIO ARQUITECTONICO PISOS MUROS PLAFONES

+ Vestibulo: Alfombra de buena calidad, sobre losa de entrepiso. Aplanado de yeso a plomo y regla como acabado base y lambrin de|Aplanado de yeso a regla y nivel como acabado base vy tirol
estibulo: madera de buena calidad como acabado final. fino con pintura vinilica como acabado final.

+ Est ia-C. dor: Alfombra de buena calidad, sobre losa de entrepiso. Aplanado de yeso a plomo y regla como acabado base y lambrin de|Aplanado de yeso a regla y nivel como acabado base vy tirol
stancia-Comedor: madera de buena calidad como acabado final. fino con pintura vinilica como acabado final.

+ Cocina: Loseta ceramica de 0.40 x 0.40 mts., de buena calidad sobre Lambrin ceramico de 0.20 x 0.30 mts., de buena calidad en todos los|Aplanado de yeso a regla y nivel como acabado base y
ocina: losa de entrepiso. muros. pintura vinilica como acabado final.

+ Reca . Primer Nivel: Alfombra de buena calidad sobre losa de/Aplanado de yeso a plomo y regla como acabado base, tirol Aplanado de yeso a regla y nivel como acabado base vy tirol
ecamara: entrepiso; Segundo Nivel: Parquet de madera de buenalplanchado con pintura vinilica y papel tapiz como acabado final. fino con pintura vinilica como acabado final.

calidad, acabado sellado y barnizado.

+ Baiio: Marmol de 0.40 x 0.40 mts., colocado a hueso sobre losa de/Marmol de 0.40 x 0.40 mts., colocado a hueso en todos los muros. |Aplanado de yeso a regla y nivel como acabado base y
ano: entrepiso. pintura vinilica como acabado final.

+ Patio d P Loseta ceramica de 0.30 x 0.30 mts., de buena calidad sobre Aplanado con mortero cemento arena a plomo y regla como acabado|Falso plafén de tablaroca como acabado base y pintura
atio de servicio: losa de entrepiso. base y pintura vinilica como acabado final. vinilica como acabado final.

+ Estaci iento: Loseta ceramica de 0.30 x 0.30 mts., de buena calidad sobre| Placas biseladas de cantera de 0.40 x 0.40 mts., colocadas a hueso Aplanado de yeso a regla y nivel como acabado base vy tirol
stacionamiento: losa de entrepiso. en todos los muros. fino con pintura vinilica como acabado final.

No aplica. Placas biseladas de cantera de 0.40 x 0.40 mts., colocadas a hueso.|No aplica.
+ Fachada:
+ Escaleras:
De rampa de concreto armado con escalones forjados del mismo material y recubiertos de alfombra de buena calidad; también de rampa de madera de buena calidad, con escalones del mismo material.
+ Pintura:
Vinilica en muros y plafones de espacios interiores en general.
+ Recubrimientos especiales:

Alfombra de buena calidad en vestibulo, estancia, comedor, estudio, recamaras y escalera; papel tapiz en recamaras.

¢ c).- CARPINTERIA:

+ Puertas:
Entableradas a base de madera de
+ Guardarropas:
+ Lambrines o plafones:
+ Pisos:

buena calidad, acabado entintado y barnizado.

De madera de buena calidad en vestibulo, estancia y comedor.

Parquet de madera de buena calidad en recamara de segundo nivel.

A base de madera de buena calidad con puertas abatibles tipo tambor, cajoneras y maletero con acabado final de tinta y barniz.

.

+ Tuberia y equipo:

+ Muebles sanitarios:

d).- INSTALACIONES HIDRAULICA Y SANITARIA:

Ocultas, se supone red hidraulica a base de tuberia de cobre, red sanitaria a base de tuberia de P.V.C. de 2"y 4" y tuberia de asbesto en conexion a red municipal.

Muebles cerdmicos blancos y de color de lujo, con lavabos de pedestal y en cubierta forrada de marmol, accesorios matalicos de sobreponer.

.

e).- INSTALACIONES ELECTRICAS:

Ocultas en poliducto probablemente con cable THW calibre 10, 12 y 14 interruptores de tapa de plastico, iluminacion directa y aprox. 4 salidas por local.

.

f).- PUERTAS Y VENTANERIA METALICA:
Ventaneria y canceleria de aluminio negro de 2 y 3" en claros medianos y grandes.

.

g).- VIDRIERIA:
Vidrio entintado de 6 mm. en claros

medianos y grandes, traslicidos en bafos.

.

h).- CERRAJERIA:
Nacional de mediana calidad.

.

|IE14 Sist. de intercomunicacion 2 sal.
EA10 Equipo de bombeo 1 h.p.

EA11 Gas estacionario 300 Its.

i).- INSTALACIONES ESPECIALES Y ELEMENTOS ACCESORIOS (:

.

0OC06 Jardines 61.36 m?.
OCO09 Cocinas int. hechas en obra 1 pza.

OC10 Cisternas o aljibes 6,000 Its.

0OC18 Techumbres 19.96 m?.

j).- OBRAS COMPLEMENTARIAS (sefialar cantidad, di

>

ylo

OCO01 Bardas celosias 83.44 m2.

OCO03 Patios y andadores 30.51 m2.

Este Avallio no tendra validez si carece del sello de G.C. Mexicana de Valuacion, S.A. de C.V., folio y firmas autorizadas.
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1.5 CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO GC MEXICANA DE VALUACION S.A. DE C.V.

De conformidad con lo que establece en su parte conducente el Cédigo Financiero del Distrito Federal, resulta necesario la aplicacién de diversos métodos y lineamientos para concluir con el valor de un
inmueble, de tal forma que diversos articulos del ordenamiento legal antes citado, establecen dichos procedimientos y lineamientos técnicos a los que se debe ajustar la practica de avaltios en materia
inmobiliaria con efectos fiscales.

No obstante lo anterior, se considera necesario resaltar que el inmueble motivo del presente avaltio debe ser valuado considerando los siguientes criterios:

En funcién de la oferta y demanda de inmuebles similares ofertados en el mercado abierto inmobiliario;
Atendiendo al principio econémico de sustitucion por lo que debera valuarse también en funcion de su valor de reposicién neto;

Y en virtud a que existen inmuebles similares ofertados en el mercado inmobiliario en renta, resulta importante conocer el valor presente neto de los ingresos que sera capaz de producir.

Considerando que los tres andlisis descritos en lineas anteriores son distintos a los utilizados por la autoridad fiscal para la revision, A EFECTO DE DAR CUMPLIMIENTO A LO ESTABLECIDO en el
Parrafo 11l del Articulo 20 del Manual De Procedimientos Y Lineamientos Técnicos De Valuacién Inmobiliaria, Asi Como De Autorizacion Y Registro De Personas Para Practicar Avaltios publicado el 30
de Mayo del 2005 en la Gaceta Oficial del Distrito Federal, Décima Quinta Epoca no. 63-bis, SE ANEXA FORMANDO PARTE INTEGRANTE DEL PRESENTE AVALUO LA SIGUIENTE:

MEMORIA DE ANALISIS

I EXPOSICION DE MOTIVOS:

a. Elinmueble motivo del presente avalto debe ser valuado en funcion de la oferta y demanda de inmuebles similares ofertados en el mercado abierto inmobiliario
1 Método Comparativo o Enfoque de Mercado.- Es el desarrollo analitico a través del cual se obtiene un valor que resulta de comparar el bien que se valia (sujeto) con el precio
ofertado bienes similares (comparables), ajustados por sus principales factores diferenciales (homologacion).
2 Valor Comercial o de Mercado.- Es la cantidad estimada de dinero circulante a cambio de la cual el vendedor y el comprador del bien que se valuia, estando bien informados y sin
ningun tipo de presién o apremio, estarian dispuestos a aceptar en efectivo por su enajenacion, en un periodo razonable.
3 Los factores especificos aplicables a esta metodologia se desglosan en el siguiente capitulo en el desarrollo del método.

b. Debera valuarse atendiendo al principio econdmico que dice que ningtin comprador pagara por un bien una cantidad superior a la que le costaria reproducirlo, por lo que debera valuarse también
en funcion de su valor de reposicion neto.

1 Método Fisico, Directo o Enfoque de Costos.- Es el proceso técnico necesario para estimar el costo de reproduccion o de reemplazo de un bien similar al que se valua, afectado
por la depreciacion atribuible a los factores de edad y estado de conservacién y en su caso, la obsolescencia econémica, funcional y tecnoldgica del bien.

2 Valor de Reposicion Nuevo, (V.R.N.).- Es el costo directo actual de reproducir de modo eficiente un determinado bien. Para el caso de los inmuebles en razén de su estructura y
acabados, incluyendo tnicamente los costos indirectos propios del constructor o contratista.

3 Valor Neto de Reposicion, (V.N.R.).- Es el que resulta de descontar al valor de reposicion nuevo (V.R.N.) los deméritos atribuibles a la depreciacion por edad y estado de
conservacion 6 su equivalente en costos directos a incurrir para devolver a la construccion su estado original o nuevo para el caso de los inmuebles.

4 Los valores de reposicion fueron tomados de las publicaciones INTERCOSTS, IMIC (antes PRISMA) y COST REPORTS (antes BIMSA), costos por metro cuadrado de
construcciéon mas actuales a la fecha de emision del presente documento y adecuado al caso que nos ocupa.

c. Existen inmuebles similares ofertados en el mercado inmobiliario en renta por lo que resulta importante conocer el valor presente neto de los ingresos que en el futuro sea capaz de generar el
inmueble.

1 Método Tradicional de Capitalizaciéon de Rentas o Enfoque de Ingresos.- Es el procedimiento mediante el cual se estima el valor presente o capitalizado de los ingresos netos por
rentas que produce o es susceptible de producir un inmueble a la fecha del avalto durante un largo plazo (mayor a 50 afios) de modo constante (a perpetuidad), descontados por
una determinada tasa de capitalizacion (real) aplicable al caso en estudio.

2 Tasa de Capitalizacion (%).- Es el rendimiento porcentual neto anual o tasa de descuento real que le seria exigible a un determinado género de inmuebles, clasificados en razén de su
uso, esto es, a su nivel de riesgo (plazo de retorno de la inversion) y grado de liquidéz obtenida mediante la comparacion de inmuebles comparables con el objeto del avalto tanto en
venta como en renta.

I DESGLOSE DE LA INFORMACION QUE SUSTENTA LOS CALCULOS EFECTUADOS.
La informacion que se utiliza en los tres métodos de valuacion empleados se describe en el desarrollo de la metodologia y su aplicacién, por lo que este capitulo de la memoria de andlisis a que

o

obliga el Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacién Inmobiliaria, asi como de Autorizacién y Registro de Personas para Practicar Avallios en su articulo 21 se considera
cubierto con el propio desarrollo de la metodologia.

1. DESCRIPCION DE LOS CALCULOS REALIZADOS

Los calculos realizados en los tres métodos de valuacion empleados se describen en el desarrollo de la metodologia y su aplicacion, por lo que este capitulo de la memoria de analisis a que

o

obliga el Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria, asi como de Autorizacion y Registro de Personas para Practicar Avaltios en su articulo 21 se considera
cubierto con el propio desarrollo de la metodologia.

Por todo lo antes mencionado el presente documento se concluye por el Enfoque de Mercado o Método de Comparacion acorde a las caracteristicas del inmueble.

Este Avallo no tendra validez si carece del sello de G.C. Mexicana de Valuacion, S.A. de C.V., folio y firmas autorizadas.
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Folio nimero SHF:

Folio numero Institucion:

Folio nimero Unidad de Valuacion:

Fecha de expedicion:

8-Nov-2006

Fecha de caducidad:

G C MEXICANA DE VALUACION S

8-May-2007

Tipo Zona Ubicacién Edad ‘ m? suelo ‘ m? const. ‘ c.us. ‘ Precio ($) ‘ P.unit. ($/m?) Nombre/teléfono
1| U.Resid Inter. [Calle: Paseo del Bosque, N° 9, Coloniai 20 afios. | 291 | 600 2.06 | 5500000 | 9,166.67 Sr. Rogelio Alvarez
Paseos de Taxquefia Uso actual: Habitacional 56-11-30-81
2| U.Resid Inter. |Calle: Paseo de Los Framboyanes, N n/p, 20 afios. | 160 I 400 I 250 [ 4900000 ] 12,250.00 Sra. Rosa Ledn
Colonia: Paseos de Taxquefia Uso actual: Habitacional 56-82-30-50
3| U.Resid Inter. |Calle: Paseo de los Laureles, N*: 115,  20afos. | 160 I 336 I 2.10 [ 4000000 ] 11,904.76 Sr. Mario Cabrera
Colonia: Paseos de Taxquefia Uso actual: Habitacional 56-62-37-37
4| UResid Inter. |Calle: Rancho Panda N°: nlp Coloniai  10afos. | 250 I 525 I 2.10 [ 4390000 ] 8,361.90 Fampi Vision Inmob.
Hackenda do Coyoacén Uso actual: Habitacional 55-94-99-10
5 U.Resid Inter. _|Calle: Tenis N°: n/p Colonia: Country Club | 10 aios. | 350 I 450 I 1.29 [ 5150000 | 11,444.44 Sra. Angelina Conde
Uso actual: Habitacional 5591154536 y 15390567
6 U.Resid Inter. |Calle: Cerro de la Carbonera N°: 73 40afos. | 336 I 527 I 1.57 [ 4700000 ] 8,918.41 Sr. Jaime Arizmendi
Colonia: Gampesire Churubusco Uso actual: Habitacional 24-74-39-08
[ delai Promedio: 20 I 258 I 473 I 1.94 Promedio: | 10,341.03
Se concluye con el valor homologado por C.U.S. delar ia nimero 1 que a $9,020.56/m? por ser ésta la Numero de la oferta: 1
maés similar en ubicacion, edad, superficie de construccién y C.U.S. al inmueble valuado. C.U.S. de la oferta:
C.U.S. de la media: 1.83
C.U.S. deli valuado 213
Otras consideraciones de los precios de oferta
Venta N° 1 |N° de recamaras 5 ; N° de bafios 4 ; N° de 1/2 bafios 1 ; N° de cajones 4 ; Cuarto de servicio Si, Integrado ; N° de niveles 3 ; Edo. conserv. Bueno ; Telefono Si. (mas informacién en ficha técnica)
Venta N° 2 |N° de recamaras 4; N° de barios 2; N° de 1/2 bafios 1; N° de cajones 3; Cuarto de servicio Si; N° de niveles 3; Edo. conserv. Bueno; Telefono Si. (mas informacion en ficha técnica)
Venta N° 3 |N° de recamaras 4; N° de bafios 2; N° de 1/2 bafios 1; N° de cajones 2; Cuarto de servicio Si, Integrado; N° de niveles 3; Edo. conserv. Bueno; Telefono Si. (mas informacion en ficha técnica)
Venta N° 4 |N° de recamaras 3; N° de bafios 4; N° de 1/2 bafios No; N° de cajones 6; Cuarto de servicio Si; N° de niveles 3; Edo. conserv. Bueno; Telefono Si. (mas informacion en ficha técnica)
Venta N° 5 |N° de recamaras 3; N° de bafios 3; N° de 1/2 bafios 1; N° de cajones 3; Cuarto de servicio Si, Integrado; N° de niveles 3; Edo. conserv. Bueno; Telefono Si. (mas informacion en ficha técnica)
Venta N° 6 |N° de recamaras 4; N° de bafios 3; N° de 1/2 bafios 1; N° de cajones 4; Cuarto de servicio Si, Integrado; N° de niveles 2; Edo. conserv. Muy Bueno; Telefono Si. (mas informacién en ficha técnica)
Homologacion por C.U.S:
Terreno Construc. P. Unitario Valor Unit. Factor de Valor unitario del Sup. de terreno Excedente Importe excedente Valor de inmueble Valor Unitario
m? m? ($/m?) del suelo eficiencia suelo comparable Necesaria o faltante faltante homologado C.U.S. C.U.S. $/m?
291.00 600.00 9,166.67 8,944 1.00 8,944 281.20 10 87,661 5,412,339 9,020.56
160.00 ‘ 400.00 12,250.00 ‘ 8,944 ‘ 1.00 ‘ 8,944 ‘ 187.47 ‘ -27 ‘ -245,661 ‘ 5,145,661 ‘ 12,864.15
160.00 |  336.00 1190476 | 8944 | 1.00 [ 8,944 [ 157.47 [ 3 [ 22,616 [ 3,977,384 [ 11,837.45
250.00 ‘ 525.00 8,361.90 ‘ 8,944 ‘ 1.00 ‘ 8,944 ‘ 246.05 ‘ 4 ‘ 35,337 ‘ 4,354,663 ‘ 8,294.60
350.00 | 450.00 1144444 | 8944 | 1.00 [ 8,944 [ 210.90 [ 139 | 12ea140 | 3,905,860 [ 8,679.69
336.00 ‘ 527.00 8,918.41 ‘ 8,944 ‘ 0.87 ‘ 7,781 ‘ 246.99 ‘ 89 ‘ 692,652 ‘ 4,007,348 ‘ 7,604.08
‘ 8,944 ‘Valor Unitario para terreno del i sujeto: Promedioz‘ 9,716.75
1 \ \ \
2 [ [ [ [ [
3 \ \ \ \ \
s | | | | |
5 \ \ \ \ \
6 \ \ \ \ \

minimo.|  8,361.90
promedio.| 10,341.03
maximo.| 12,250.00

factor comercial:
nonto unitario aplicable $:
superficie cubierta o util:

$/m? cubierto o util
$/m? cubierto o util
$/m? cubierto o util

Aplicacion del enfoque de mercado

0.95

9,020.56

533.43

.2. ANALISIS DEL ENFOQUE DE COMPARACION
Resultado de la investigacion y analisis efectuados:
monto promedio de ventas u ofertas

monto promedio de ofertas homologadas C.U.S.

minimo.
promedio.
maximo.

Justificacion del factor:
Notas a considerar en la
aplicacion del enfoque de
comparacion:

RESULTADO DEL ENFOQUE DE COMPARACION

Este Avalutio no tendra validez si carece del sello de G.C. Mexicana de Valuacion, S.A. de C.V., folio y firmas autorizadas.

7,604.08

9,716.75

12,864.15

G C MEXICANA DE VALUACION

$/m? cubierto o util
$/m? cubierto o util
$/m? cubierto o util

DE C.V.

Se aplica un factor comercial de 0.95 por posible negociacion.

Se concluye con el valor homologado por C.U.S. de la referencia nimero 1 que asciende a $ 9,020.56/m? por ser ésta la mas similar en ubicacion, edad,

superficie de construccién y C.U.S. al inmueble valuado.
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1. ENFOQUE DE COSTOS (METODO

+ Precios de terrenos en la zona o en zonas similares

G C MEXICANA DE VALUACION

Zona Ubicacion Caracteristicas m? suelo m? Construccion Precio ($) P.unit. ($/m?) Nombre/teléfono
1 Inter. Calle: Paseo de los Jardines N°: n/p Colonia: Paseos|Baldio, Habitacional, Regular, Plano, , con1 frente, 250 2,700,000 10,800 Sr. Gerardo Moreno
de Taxquefia Delegacion: Coyoacan
56-46-04-00
2 Inter. Calle: Paseo del Rio N°: n/p Colonia: Paseos de|Baldio, Habitacional, Regular, Plano, . 250 2,500,000 10,000 Sr. Rivero
Taxquefia Delegacion: Coyoacan
44 55 24-97-27-35
3 Inter. Calle: Paseo de Bio N°: n/p‘ Colonia: Paseos de|Baldio, Habitacional, Regular, Plano, 10.00 mts., 234 2,340,000 10,000 Sra. Ramirez
Taxquefia Delegacién: Coyoacan de frente por 23.00 mts., de fondo. .
56-72-99-90
4 Inter. Calle: Paseos del Bgsque N°: r‘1/p Colonia: Paseos de|Baldio Habitacional, Regular, Plano, . 300 3,000,000 10,000 Sr. Rivero
Taxquefia Delegacion: Coyoacan
44 55 24-97-27-35
5
6
C I de la il Promedio: 10,200
Se concluye con el monto homologado de las referencias 1, 2, 3y 4 que asciende a $ 9,414.91/m? por considerar ques el mas adecuado por tratarse de referencias ubicadas en la misma colonia que el valuado.

+ Considerando el valor del terreno a partir de un procedimiento residual estatico F= VI (1-b)-Pn
F Es el valor del terreno o inmueble por remodelar. Vi
Pn

Es el valor del inmueble terminado o bajo la hipétesis de edificio habitacional terminado.

b Es el margen o beneficio neto del promotor en tanto por uno. Son los pagos necesarios considerados.

Tipo de

inmueble Pagos Pagos Netos Pagos Valor Unitario
b [VI(1-b)] ($/m?) Edad Conservacion Demérito ($/m?) Totales [VI(1-b)-Pn] (m?)
1
2
3
4
5
6
Promedio:

Homologacion del Terreno en funcién del lote tipo o predominante en la zona, en caso de no existir éste, en funcion del lote valuado:
Indicar con una (X) que lote tomara para proceder con la homologacion:

\ 250 | X | lote tipo o predominante \ | lote valuado
Homologacion del terreno en funcion al: lote tipo o predominante
Sup. m? Unit. ($/m?) Zona Ubicacion Frente Forma Superficie Otro Unitario ($/m?)

1 250 10,800.00 0.83 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 8,964.00

F.zo.: Se aplica 0.83 por frente a calle superior a calle moda.
2 250 ‘ 10,000.00 ‘ 1.00 1.00 ‘ 1.00 ‘ 1.00 1.00 ‘ 1.00 ‘ 10,000.00
3 234 ‘ 10,000.00 ‘ 1.00 1.00 ‘ 1.00 ‘ 1.00 1.00 ‘ 1.00 ‘ 10,000.00
4 300 ‘ 10,000.00 ‘ 1.00 0.87 ‘ 1.00 ‘ 1.00 1.00 ‘ 1.00 ‘ 8,695.65

F.Ub.: Con frente a dos vias de circulacién
5 | | | | | |
6 \ \ \ \ \ \

Promedio: ‘ 9,414.91

Este Avalutio no tendra validez si carece del sello de G.C. Mexicana de Valuacion, S.A. de C.V., folio y firmas autorizadas.
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* a).- Terreno:

Factores de eficiencia

Fraccion de terreno: Zona Ubicacion Frente Forma Superficie Otro Factor resultante
Unica 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 0.95
2
3
F.O.: Se aplica 0.95 por posible negociacion
Lote tipo pred 250.00 m? Valor Unit. Medio Homologado: 9,415 $/m?
Fraccion de Area 0 Valor Area Precio unitario Factor de Precio neto Precio Indiviso Precio del
terreno: Corredor Unit. $/m? m? $/m? eficiencia por m? parcial (en su caso) terreno
1 A04048 4,803.84 250.00 9,414.91 0.95 8,944 2,236,042 2,236,041.85
2
3
Superficie total terreno 250.00 Valor medio ponderado: 8,944 Precio del terreno: 2,236,041.85
« Precios de construccion de tipos ilares (con base en manuales de costos, presupuestos o residuales)
Tipo Fuente Caracteristicas m?2 const. Precio ($) P.unit. En N.R. ($/m?) Fecha
1 U.Res. Varela Casa VIl clase RES/LU 349 m? 1.00 9,910.30 9,910 Octubre-2006
2| U.Res. .M.I.C. (Antes Prisma) Vivienda Unifamiliar de lujo. 1.00 8,802.85 8,803 Abril-2007
3| U.Res. Valuador Casa habitacional unifamiliar alta. 1.00 6,298.83 6,299 Abril-2006
4
C I de la il Promedio: 8,337
Se considera aplicable el precio referido en N.R que es de $6299 /m? por ser dicho precio el mas aplicable al sujeto que nos ocupa.
* b).- Construcciones: Factores de eficiencia
Tipos de construccion Uso Vida probable Edad const. Factor de Factor de Otro Factor resultante
(dominante o desglosado) (clave) en afos en afnos edad conservacion
1 Lacasa H 920 19 0.79 1.00 0.79
2 Los servicios H 920 10 0.89 1.00 0.80 0.71
3
4
5
Indicar en su caso el motivo del factor adicional considerado:
El Factor empleado de 0.8 es por diferencia en el tipo de sistema constructivo y acabados.
Por- Rango de Clase Valor de Superficie Precio unitario Factor de Precio unitario Precio Indiviso Observaciones
cion niveles (clave) referencia m? de reposicion eficiencia (1) neto de parcial (en su caso)
(clave) $/m? nuevo en N.R. $/m? reposicion
1 05 6 11,103.75 481.61 6,299 0.79 4,976.21 2,396,592.50 b procio do reposicin s
2 05 6 11,103.75 51.82 6,299 0.71 4,479.34 232,119.65 Valuador
3
4
5
Superficie total construcciones: 533.43 Precio de las construcciones: 2,628,712.15
¢ c).-Areasei laciones (solo en dominios):
Descripcion Clave y Unid. Cantidad Vida pro- Edad Factor de Factor de P. U. de repo- Indiviso Precio
bable en afos edad conservacion cisiéon nuevo (en su caso) parcial
Jardines 0OC06 m2. 61.36 30 19 0.37 1.00 50.00 1,125.04
Cocinas int. hechas en obra| 0OC09 pza. 1 70 19 0.73 1.00 60,000.00 43,716.00
Cisternas o aljibes OC10 lts. 6,000 70 19 0.73 1.00 2.00 8,743.20
Techumbres 0OC18 m2 19.96 40 19 0.53 1.00 1,650.00 17,290.35
Precio areas e instalaciones 70,874.59
* d).-Ir I peciales, obras ias y el jos:
Descripcion Clave y Unid. Cantidad Vida pro- Edad Factor de Factor de P. U. de repo- Indiviso Precio
bable en afos edad conservacion cisiéon nuevo (en su caso) parcial
Sist. de intercomunicacion IE14 sal. 2 15 19 0.10 1.00 1,380.00 276.00
Equipo de bombeo EA10 h.p. 1 35 19 0.46 1.00 1,330.00 607.94
Gas estacionario EA11 lts. 300 15 19 0.10 1.00 30.00 900.00
Bardas celosias 0OC01 m2. 83.44 70 19 0.73 1.00 500.00 30,397.19
Patios y andadores 0C03 m2 30.51 70 19 0.73 1.00 170.00 3,779.03
Precio i p obras ias y ios: 35,960.16

Enfoque de Costos (Definicion de Método Fisico):

misma utilidad que la propiedad sujeto."

Este enfoque establece que "un comprador bien informado no pagaria mas de lo que le costaria reproducir una propiedad similar con la

Resultado por el enfoque fisicoa+b +c +d:

4,971,589

FISICO (METODO DE VALORES)

Este Avalutio no tendra validez si carece del sello de G.C. Mexicana de Valuacién, S.A. de C.V., folio y firmas autorizadas.
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. ENFOQUE DE INGRESOS (METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS) G C MEXICANA DE VALUACION S.A. DE C.

Rentas de inmuebles similares en la zona o en zonas similares

Tipo Zona Ubicacion Edad ‘ m? suelo ‘ m? const. ‘ Renta ($/mes) ‘ ($/mes/m2) Nombre/teléfono
1 U.Resid Inter. Pasao do log Jardnes, N°174, Paseos dg 17 afios. \ 280 \ 384 | 20,000 | 52 Sra. Graciela Sierra
“ el N° de recamaras 5, N° de bafios 6, N° de niveles 2, ya se rent6, N° de cajones 4
52-35-61-77
2 U.Resid Inter. Paseo de los Pirules, N'nfp, Paseos dg 25 afios. [ 230 [ 209 | 25,000 | 120 Sra. Judith Trillanes
Taxquefia, Coyoacan . - . -
N° de recamaras 3, N° de bafios 4.5, N° de niveles 2, N° de cajones 3
53-93-08-60
3 U.Resid Inter. Carro de a Carboners, N nfp, Campesird 7 afios. \ 173 [ 360 | 16,000 | 44 Sra. Claudia Schittek
Churubusco, Coyoacén < = - "
N° de recamaras 3, N° de bafios 2, N° de niveles 3, N° de cajones 3
52-20-12-49
4 U.Resid Inter. Carro del Chapulin, N° 94, Campestrd 20 afios. \ 170 [ 210 | 15,000 | 7 Sr. Luis Orozco
Churubusco, Coyoacén . - . ‘
N° de recamaras 3, N° de bafios 3, N° de niveles2 , N° de cajones 2
10-54-87-39
5 U.Resid Inter. Carmo de San Juan, N° nip, Campesird 25 afios. \ 160 [ 280 | 16,500 | 59 Arg. Janette Medina
Churubusco, Coyoacén . - . d
N° de recamaras 3, N° de bafios 2.5, N° de niveles 3, N° de cajones 6
55-54-82-19
6 U.Resid Inter. fbroas Jel 47, N8, Chunbuseo, 13 afios. 525 [ 353 26,000 74 Sra. Graciela Sierra
4 N° de recamaras 3, N° de bafios 2, N° de niveles 2, N° de cajones 2
52-35-61-77
[of i delai igacio Promedio: 70
Se considera adecuado concluir s6lo con el valor de las referencias 1, 3 y 6 que asciende en N.R. a $ 57/m? construido de renta mensual por considerar que son las mas similares en superficie de
construccion al inmueble valuado, descartando las referencias No. 2, 4 y 5 por tener menos superficie de construccion.
* Asi ion de posible renta de acuerdo a las observadas en la zona en inmuebles similares:
renta unit/m* renta
Unidad r ble (1) en N.R. superficie ual Deducciones anuales |
1 Lacasa 57 533.43 30,405.51 a) % de desocupacion (vacios): 5.00%
2 b) impuesto predial (base renta): 13.81%
3 c) servicio de agua (en su caso):
4 d) conserv. y mantenimiento: 5.00%
5 e) administracion: 4.00%
Renta mensual bruta: 30,405.51 f) energia eléctrica (en su caso):
Calculo por capitalizacion de rentas: Renta unitaria por m*mes en N.R.: 57 g) seguros (en su caso): 1.00%
Utilizando la férmula de calculo del valor h) otros (indicar)
vC= PMT[1 -(1+i)'“] Renta mensual bruta: 30,405.51
i Renta anual bruta: 364,866.12 i) deduc. fiscales (b+c+d+e+f+g): 23.81%
VC Valor de capitalizacion Deducciones anuales estim. en un: 40.67% j) impuesto sobre la renta: 11.86%
PMT Pago total (ingresos menos egresos) PMT renta neta mensual: 18,040.23 suma(a+i+j): 40.67%
i Esla Tasa de capitalizacion aplicable Tasa de capitalizacion: 6.44%
n Es el nimero de periodos Edad remanente en meses n: 852
Los pagos y la tasa de capitalizacion a utilizar, se exp an en las uni de tiempo
correspondiente a la duracién de cada uno de los periodos considerados. Resultado Parcial por el enfoque de capitalizacion de rentas: 3,326,371
Distribucion de precios del inmueble: suelo 45% Tasa de interés real seglin
construcciones + instalaciones especiales 55% el uso del ir bley la
Vida atil remanente (promedio ponderado): 72 proporcién de deducciones: 6.44%

RESULTADO DEL ENFOQUE POR CAPITALIZACION 3,326,3

Justificacion de la tasa de capitalizacion:
Se emplea la tasa de CETES a 28 dias con correccion por liquidez considerando la inflacién inmediata anterior (mensual), ambas publicadas por el Banco de México a la fecha de emisién de dicho documento.

Observaciones generales:

Este Avalutio no tendra validez si carece del sello de G.C. Mexicana de Valuacion, S.A. de C.V., folio y firmas autorizadas.
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G C MEXICANA DE VALUACION S.A. DE C.

Enfoque de Costos (Método fisico): $ 4,971,588.75
Enfoque de Ingresos (Método de capitalizacién de rentas): $ 3,326,371.09
Enfoque de Mercado (Método de comparacién): $ 4,571,245.45
.1 CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION G C MEXICANA DE VALUACION S.A. DE C.

Se considera adecuado concluir con el Enf de o Método de C ya que el sujeto encuentra su mejor opurtunidad de venta en dicho Enfoque.

Para los efectos del Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria asi como Autorizacion de Personas para la Practica de Avaltios Publicado por la Secretaria de Finanzas en la Gaceta Oficial del Distrito
Federal de fecha 30 de mayo del 2005 con el N° VI "se entendera por avallio 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 un uso, caracteristicas fisicas y urbanas de la zona en que se ubica, asi como en la investigacion, de analisis y ponderacion del mercado inmobiliario, y que plasmado en documento que retina los requisitos de forma y contenido
establecidos en el Manual, sirve como base para determinar alguna de las contribuciones establecidas en el Cddigo; cuando las contribuciones que se determinen con base en dicho avaltio sea el impuesto sobre adquisicion de inmuebles,
el anexo de la declaracion forma parte integral del avalio"

El presente avallio es de uso exclusivo del (os) solicitante (s), para el destino o proposito expresado en la hoja 1 no podra ser utilizado para fines distintos.

La vigencia del presente documento estara determinada por su propdsito o destino y dependera basicamente de la temporalidad en su caso de la institucion emisora del avaltio, la autoridad competente o los factores externos que
influyen en el valor comercial.

V.2. CONCLUSION G C MEXICANA DE VALUACION S.A. DE C.V.

+ Valor Comercial EnNR. $ 4,571,000.00
con letra:  CUATRO MILLONES QUINIENTOS SETENTA Y UN MIL PESOS 00/100 M.N.

Esta cantidad representa el Valor Comercial del inmueble al dia: 08-Nov-06
Monto de la suma asegurable: $ 998,863

G C MEXICANA DE VALUACION S.A. DE C.V.
+ Anexo fotografico de la zona y del inmueble (exterior, interior y en su caso de ofertas comparables) Indicar el nimero de hojas

Nota: Se deberan numerar todas las hojas y documentos que integren los anexos asi como hacer referencia del avalto al que pertenecen.

Valuador Unidad de Valuacion Controlador

Nombre: Nombre:
Clave SHF: Sello de la Unidad de Valuaciéon Clave SHF:
Registro T.G.D.F.:

\

CONDICIONANTES Y SALVEDADES DEL AVALU G C MEXICANA DE VALUACION S.A. DE C.V.

La informacion y antecedentes de propiedad asentados en el presente avalio es la contenida en la documentacién oficial proporcionada por el solicitante y/o propietario del bien a valuar, la cual
asumimos como correcta. Entre ella, podemos mencionar a la escritura de propiedad o documento que lo identifica legalmente, los planos arquitectonicos y el registro catastral (boleta predial).

La probable existencia de gravdmenes, reservas de dominio, adeudos fiscales o de cualquier otro tipo que pudieran afectar el bien que se valla, que no hayan sido declarados por el solicitante y/o
propietario del mismo, no seran causa de responsabilidad alguna para el perito valuador por informacién omitida en la solicitud del avalto.

En la elaboracion del presente avallo declaro bajo protesta de decir verdad que no se guarda ningun tipo de relacién o nexo de parentesco o de negocios con el cliente o propietario del bien que se
valda.

En la inspeccién ocular del bien motivo del presente, no es posible detectar todos los vicios ocultos que pudieran existir en la propiedad, por lo que sélo se consideran los aqui expresados como
resultado de la observacion o por informe expreso del solicitante o propietario del mismo bien.

Toda vez que el objetivo del presente avallio no es constatar o verificar deslindes de propiedad, ni de ocupacién irregular o cualquier otra restriccion legal, el valor comercial estimado al que se concluye
en el presente solo considera las expresadas en el propio avallo, porque se observaron durante la inspeccién ocular al bien o porque fueron incluidas en la documentacién proporcionada al efecto.
Los croquis de localizacién o de distribucion dibujados en el presente son aproximados, por lo que no deben considerarse como "planos a escala".

Para el valor de mercado se realizé un estudio de mercado en la zona de bienes similares al estudiado. También se consultaron publicaciones especializadas en la materia como, Metros Cubicos y Bolsa
Inmobiliaria AMPI, asi como publicaciones locales de avisos de ocasion.

La edad considerada en el presente avallio corresponde a la edad "aparente” o "estimada" por el perito valuador en razén de lo observado del estado de conservacion y de los acabados por lo que no
es necesariamente la edad cronoldgica precisa del inmueble.

La superficie de construccion se estimé del levantamiento general en areas realizado el dia de la inspeccion fisica; estas superficies pueden variar al realizar un levantamiento arquitecténico
detallado.

Este Avallo no tendra validez si carece del sello de G.C. Mexicana de Valuacion, S.A. de C.V., folio y firmas autorizadas.
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V.3.- ANEXO FOTOGRAFICO

GC MEXICANA DE VALUACION S.A. DE C.V.

FACHADAS

=

\

Este Avallo no tendra validez si carece del sello de G.C. Mexicana de Valuacién, S.A. de C.V., folio y firmas autorizadas.
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GC MEXICANA DE VALUACION S.A. DE C.V.

V.3.- ANEXO FOTOGRAFICO

ELEMENTOS INTERIORES REPRESENTATIVOS

Este Avallo no tendra validez si carece del sello de G.C. Mexicana de Valuacién, S.A. de C.V., folio y firmas autorizadas. 52
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V.3.- ANEXO FOTOGRAFICO GC MEXICANA DE VALUACION S.A. DE C.V.

ELEMENTOS INTERIORES REPRESENTATIVOS

V.4.- PLANO DEL INMUEBLE GC MEXICANA DE VALUACION S.A. DE C.V.

PLANTA SEMISOTANO PLANTA BAJA PLANTA PRIMER NIVEL PLANTA SEGUNDO NIVEL
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T-1 LA CASA 41942 M2 T-2 LOS SERVICIOS 51.82 M2 SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA 533.43 M2
T-1 EL GARAGE 6219 M2
Este Avallo no tendra validez si carece del sello de G.C. Mexicana de Valuacién, S.A. de C.V., folio y firmas autorizadas. 53
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INVESTIGACION DE MERCADO (INMUEBLES EN VENTA)

GC MEXICANA DE VALUACION S.A. DE C.V.

Tipo de i Viv. Unifamiliar Resi ial Fecha: 8 de Noviembre de 2006 COMPARATIVO # 1
Calle: Paseo del Bosque Fuente: Internet N° de recamaras 5 T
N°: 9 Tel.: 56-11-30-81 N° de bafios 4
Colonia: Paseos de Taxquefia Informé: Sr. Rogelio Alvarez Ne° de 1/2 bafios 1
Delegacion: Coyoacan Uso actual: Habitacional Ne° de cajones 4
Edad: 20 afios Venta Cuarto de servicio | Si, Integrado
Sup. de terreno m2 291.00 Precio:| $ 5,500,000.00 N° de niveles 3
Sup. de construccion m2:| 600.00 $/m? 9,166.67
Descripcion adicional del comparable: |estudio, cocina integral y jardin. Edo. conserv. Bueno
Telefono Si
Factores de homologacion F.Zona F. Ubicacién F. Superficie F. Edad F. Otro
Sujeto: Calle 1 250 m* 19 afios 1.00 T.G.D.F. Normal Clasificacién H 05 6
Comparable: Calle 1 291 m? 20 afos 1.00 Tipo de cambio:
Tipo de i Viv. Unifamiliar Resi ial Fecha: 8 de Noviembre de 2006 COMPARATIVO # 2
Calle: Paseo de Los Framboyanes Fuente: Internet N° de recamaras 4
N°: n/p Tel.: 56-82-30-50 N° de barios 2
Colonia: Paseos de Taxquefia Informé: Sra. Rosa Leon Ne° de 1/2 bafios 1
Delegacion: Coyoacan Uso actual: Habitacional Ne° de cajones 3
Edad: 20 afios Venta Cuarto de servicio Si
Sup. de terreno m2: 160.00 Precio:| $ 4,900,000.00 N° de niveles 3
Sup. de construccion m2| 400.00 $/m? 12,250.00
Descripcion adicional del comparable: |estudio y cocina integral, remodelada hace 5 afios. Edo. conserv. Bueno
Telefono Si
Factores de F. Zona F. Ubicacion F. Superficie F. Edad F. Otro
Sujeto: Calle 1 250 m* 19 afios 1.00 T.G.D.F. Normal Clasificacién H 05 6
Comparable: Calle 1 160 m? 20 afos 1.00 Tipo de Cambio:
Tipo de i Viv. Unifamiliar Resi ial Fecha: 8 de Noviembre de 2006 COMPARATIVO # 3
Paseo de los Laureles Fuente: Internet N° de recamaras 4
115 Tel.: 56-62-37-37 N° de bafios 2
Paseos de Taxquefia Informé: Sr. Mario Cabrera Ne° de 1/2 bafios 1
Delegacion: Coyoacan Uso actual: Habitacional Ne° de cajones 2
Edad: 20 afios Venta Cuarto de servicio | Si, Integrado
Sup. de terreno m2 160.00 Precio:| $ 4,000,000.00 N° de niveles 3
Sup. de construccion m2| 336.00 $/m? 11,904.76
Descripcion adicional del comparable: |cocina integral. Edo. conserv. Bueno
Telefono Si
Factores de homologacion F. Zona F. Ubicacion F. Superficie F. Edad F. Otro
Sujeto: Calle 1 250 m? 19 afios 1.00 T.G.D.F. Normal
Comparable: Calle 1 160 m? 20 afos 1.00 Tipo de Cambio:
Tipo de i Viv. Unifamiliar Resi ial Fecha: 8 de Noviembre de 2006
Rancho Panda Fuente: Internet N° de recamaras
n/p Tel.: 55-94-99-10 Ne de bafios
Hacienda de Coyoacan Informé: Fampi Vision Inmob. Ne° de 1/2 bafios
Delegacion: Coyoacan Uso actual: Habitacional Ne° de cajones
Edad: 10 afios Venta Cuarto de servicio
Sup. de terreno m2: 250.00 Precio:| $ 4,390,000.00 N° de niveles
Sup. de construccion m2| 525.00 $/m? 8,361.90
Descripcion adicional del comparable: | estudio, jardin. Edo. conserv.
Telefono
Factores de homologacion F.Zona F. Ubicacién F. Superficie F. Edad F. Otro
Sujeto: Calle 1 250.00 m* 19 afios 1.00 T.G.D.F. Normal
Comparable: Calle 1 250 m? 10 afos 1.00 Tipo de Cambio:
Tipo de i Viv. Unifamiliar Resi ial Fecha: 8 de Noviembre de 2006
Calle: Tenis Fuente: Internet N° de recamaras 3
N°: n/p Tel.: 5591154536 y 15390567 N° de bafios 3
Colonia: Country Club Informé: Sra. Angelina Conde N° de 1/2 bafios 1
Delegacion: Coyoacan Uso actual: Habitacional Ne° de cajones 3
Edad: 10 afios Venta Cuarto de servicio | Si, Integrado
Sup. de terreno m2: 350.00 Precio:| $ 5,150,000.00 N° de niveles 3
Sup. de construccion m2| 450.00 $/m? 11,444.44
Descripcion adicional del comparable: |estudio, cocina integral y jardin. Edo. conserv. Bueno
Telefono Si
Factores de F. Zona F. Ubicacion F. Superficie F. Edad F. Otro
Sujeto: Calle 1 250 m? 19 afios 1.00 T.G.D.F. Normal Clasificacién H 05 6
Comparable: Calle 1 350 m? 10 afos 1.00 Tipo de Cambio:
Tipo de i Viv. Unifamiliar Resi ial Fecha: 8 de Noviembre de 2006 COMPARATIVO # 6
Calle: Cerro de la Carbonera Fuente: Internet N° de recamaras 4 & =
N°: 73 Tel.: 24-74-39-08 N° de barios 3
Colonia: Campestre Churubusco Informé: Sr. Jaime Arizmendi Ne° de 1/2 bafios 1
Delegacion: Coyoacan Uso actual: Habitacional Ne° de cajones 4
Edad: 40 afios Venta Cuarto de servicio | Si, Integrado
Sup. de terreno m2: 336.00 Precio:| $ 4,700,000.00 N° de niveles 2
Sup. de construccion m2| 527.00 $/m? 8,918.41
Descripcion adicional del comparable: |estudio y cocina integral. Edo. conserv. Muy Bueno
Telefono Si
Factores de homologacion F. Zona F. Ubicacion F. Superficie F. Edad F. Otro z
Sujeto: Calle 1 250 m? 19 afios 1.00 T.G.D.F. Bueno Clasificacién H 02 6
Comparable: Calle 2 336 m? 40 afos 1.00 Tipo de Cambio:

[of i delaii

Se concluye con el valor homologado por C.U.S. de la referencia niimero 1 que asciende a $ 9,020.56/m? por ser ésta la
méas similar en ubicacion, edad, superficie de construccion y C.U.S. al inmueble valuado.

Este Avallio no tendra validez si carece del sello de G.C. Mexicana de Valuacion, S.A. de C.V., folio y firmas autorizadas.
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NVESTIGACION DE MERCADO (TERRENOS EN VENTA)

GC MEXICANA DE VALUACION S.A. DE C.V.

Tipo de Terreno Fecha: 8 de Noviembre de 2006 COMPARATIVO # 1
Calle: Paseo de los Jardines Fuente: En sitio 3 s
N°: n/p Tel.: 56-46-04-00
Colonia: Paseos de Taxquefia Informé: Sr. Gerardo Moreno
D Coyoacan Uso de suelo: Habitacional
Topografia: Plano Forma: Regular
Sup. De Terreno m* 250.00 Preci 2,700,000.00
10,800.00
Descripcion  General  del
Comparable:
Factores de homolog. F. Zona F. Ubicacion F. Frente F. Forma F. Superficie F. Otro
sujeto: Calle 1 >=7 Regular 250 1.00 0. actual:
comparable: Calle Sup. 1 >=7 Regular 250 1.00 Tipo de Cambio:
Tipo de Terreno Fecha: 8 de Noviembre de 2006
Calle: Paseo del Rio Fuente: En sitio
N°: n/p 44 55 24-97-27-35
Colonia: Paseos de Taxquefia Informé: Sr. Rivero
D Coyoacan Uso de suelo: Habitacional
Topografia: Plano Form: Regular
Sup. De Terreno m* 250.00 Preci 2,500,000.00
10,000.00
Descripcion  General  del
Comparable:
Factores de homolog. F. Zona F. Ubicacion F. Frente F. Forma F. Superficie F. Otro
sujeto: Calle 1 >=7 Regular 250 1.00
comparable: Calle 1 >=7 Regular 250 1.00
Tipo de Terreno Fecha: 8 de Noviembre de 2006
Calle: Paseo de Rio Fuente: En sitio
N°: n/p Tel.: 56-72-99-90
Colonia: Paseos de Taxquefia Informé: Sra. Ramirez
D Coyoacan Uso de suelo: Habitacional
Topografia: Plano Forma: Regular
Sup. De Terreno m* 234.00 Precio:| $ 2,340,000.00
[ $im?| § 10,000.00
Descripcién  General del 10.00 mts., de frente por 23.00 mts., de fondo.
Comparable:
Factores de homolog. F. Zona F. Ubicacion F. Frente F. Forma F. Superficie F. Otro
sujeto: Calle 1 >=7 Regular 250 1.00
comparable: Calle 1 >=7 Regular 234 1.00
Tipo de Terreno Fecha: 8 de Noviembre de 2006 COMPARATIVO # 4
Calle: Paseos del Bosque Fuente: Internet
N°: n/p 44 55 24-97-27-35
Colonia: Paseos de Taxquefia Informé: Sr. Rivero
D Coyoacan Uso de suelo: Habitacional
Topografia: Plano Forma: Regular
Sup. De Terreno m* 300.00 Precio:| $ 3,000,000.00
$im?| $ 10,000.00
Descripcion  General  del
Comparable:
Factores de homolog. F. Zona F. Ubicacion F. Frente F. Forma F. Superficie F. Otro
sujeto: Calle 1 >=7 Regular 250 1.00 Edo. actual: I Baldio
comparable: Calle 2 >=7 Regular 300 1.00 | Tipo de Cambio: |
Calle: Fuente:
N°: Tel
Colonia: Informé:
D Uso de suelo:
Topografia: Forma:
Sup. De Terreno m* Precio:
$im?
Descripcion  General  del
Comparable:
Factores de homolog. F. Zona F. Ubicacion F. Frente F. Forma F. Superficie F. Otro
sujeto: Edo. actual: I
comparable: Tipo de Cambio: |
Calle: Fuente:
N°: Tel.:
Colonia: Informé:
D Uso de suelo:
Topografia: Form:
Sup. De Terreno m* Precio:
$im?
Descripcion  General  del
Comparable:
Factores de homolog. F. Zona F. Ubicacion F. Frente F. Forma F. Superficie F. Otro
sujeto: Edo. actual: I
comparable: | Tipo de Cambio: |

o i de lail

Se concluye con el monto homologado de las referencias 1, 2, 3 y 4 que asciende a $ 9,414.91/m? por considerar que es el mas adecuado por tratarse de referencias ubicadas en la misma colonia que el valuado.

Este Avallo no tendra validez si carece del sello de G.C. Mexicana de Valuacion, S.A. de C.V., folio y firmas autorizadas.

Created by Neevia docuPrinter trial version

2006
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NVESTIGACION DE MERCADO (INMUEBLES EN RENTA)

GC MEXICANA DE VA

Tipo de Inmueble: | Viv. Unifamiliar Residencial Fecha: 08-Nov-06 COMPARATIVO # 1
Calle: Paseo de los Jardines Fuente: Internet
No.: 174 : 52-35-61-77
Colonia: Paseos de Taxquefia Informé: Sra. Graciela Sierra
Delegacion: Coyoacan Uso actual: Habitacional
Edad: 17 afios No. De Cajones: 4
Sup. De Terreno m?: 280.00 Renta
Sup. De Construccion m*: 384.00 Precio: 20,000.00
$/m? 52.08
Descripcién General del Comparable: N° de recamaras 5, N° de bafios 6, N° de niveles 2, ya se rent6é
Edo. Conserv. T.G.D.F. Normal
Observaciones: | Tipo de Cambio:
Tipo de Inmueble: | Viv. Unifamiliar Residencial 08-Nov-06
Calle: Paseo de los Pirules Internet
No.: n/p 53-93-08-60
Colonia: Paseos de Taxquefia Informé: Sra. Judith Trillanes
Delegacion: Coyoacan Uso actual: Habitacional
Edad: 25 afos No. De Cajones: 3
Sup. De Terreno m?: 230.00 Renta
Sup. De Construccion m* 209.00 Precio: 25,000.00
$/m? 119.62
Descripcién General del Comparable: N° de recamaras 3, N° de bafios 4.5, N° de niveles 2
Edo. Conserv. T.G.D.F. Normal
Observaciones: | Tipo de Cambio: |
Tipo de Inmueble: | Viv. Unifamiliar Residencial Fecha: 08-Nov-06
Calle: Cerro de la Carbonera Fuente: Internet . :
No.: nip Tel.: 52-20-12-49 g ; .
Colonia: Campestre Churubusco Informé: Sra. Claudia Schittek
Delegacion: Coyoacan Uso actual: Habitacional
Edad: 7 afios No. De Cajones: 3
Sup. De Terreno m?: 173.00 Renta
Sup. De Construccion m*: 360.00 Precio: 16,000.00
$/m? 44.44
Descripcién General del Comparable: N° de recamaras 3, N° de barios 2, N° de niveles 3
Edo. Conserv. T.G.D.F. Normal
Observaciones: | Tipo de Cambio: |
Tipo de Inmueble: | Viv. Unifamiliar Residencial Fecha: 08-Nov-06
Calle: Cerro del Chapulin Fuente: Internet
No.: 94 Tel.: 10-54-87-39
Colonia: Campestre Churubusco Informé: Sr. Luis Orozco
Delegacion: Coyoacan Uso actual: Habitacional
Edad: 20 afos No. De Cajones: 2
Sup. De Terreno m?: 170.00 Renta
Sup. De Construcciéon m* 210.00 Precio: 15,000.00
$/m? 71.43
Descripcién General del Comparable: N° de recamaras 3, N° de barios 3, N° de niveles2
Edo. Conserv. T.G.D.F.Normal ]| Bueno
Observaciones: | Tipo de Cambio: |
Tipo de Inmueble: | Viv. Unifamiliar Residencial Fecha: 08-Nov-06 COMPARATIVO # 5
Calle: Cerro de San Juan Fuente: Internet ] g s
No.: n/p Tel.: 55-54-82-19
Colonia: Campestre Churubusco Informé: Arq. Janette Medina
Delegacion: Coyoacan Uso actual: Habitacional
Edad: 25 afos No. De Cajones: 6
Sup. De Terreno m?: 160.00 Renta
Sup. De Construcciéon m* 280.00 Precio: 16,500.00
$/m? 58.93
Descripcién General del Comparable: N° de recamaras 3, N° de bafios 2.5, N° de niveles 3
Edo. Conserv.  T.G.D.F. Normal
Observaciones: | Tipo de Cambio: |
Tipo de Inmueble: | Viv. Unifamiliar Residencial Fecha: 08-Nov-06
Calle: Héroes del 47 Fuente: Internet
No.: 9 Tel.: 52-35-61-77
Colonia: Churubusco Informé: Sra. Graciela Sierra
Delegacion: Coyoacan Uso actual: Habitacional
Edad: 13 afios No. De Cajones: 2
Sup. De Terreno m?: 525.00 Renta
Sup. De Construcciéon m* 353.00 Precio: 26,000.00
$/m? 73.65

Descripcion General del Comparable:

N° de recamaras 3, N° de bafos 2, N° de niveles 2

Edo. Conserv.

T.G.D.F.Normal ]

Bueno

Observaciones:

| Tipo de Cambio: |

o i delai

Se considera adecuado concluir sélo con el valor de las referencias 1, 3 y 6 que asciende en N.R. a $ 57/m? construido de renta mensual por considerar que son las mas similares en superficie de
construccion al inmueble valuado, descartando las referencias No. 2, 4 y 5 por tener menos superficie de construccion.

Este Avallo no tendra validez si carece del sello de G.C. Mexicana de Valuacion, S.A. de C.V., folio y firmas autorizadas.

Created by Neevia docuPrinter trial version

56



Anexo 2

Tablas de Referencia.
GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL, Organo del Gobierno del Distrito Federal
DECIMA QUINTA EPOCA, 30 DE MAYO DE 2005, No. 63-BIS
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TABLA A

POR AREA DE VAL( IR REGION - MANZANA
DELEGACION: COYOACAN

AREA DE REGION MANZANAS VALOR
VALOR UNITARIO
$m?
EXTETE I KT T11 912013 914 015016 917 018 019 020 021 922 023 924 025 026 927 180384
Q259200930 93] 932933034 935034937 935 039 940 941 942 943 944
Q45 040 947 948 949 Q30 05 ] 952 053 034 9035 036 957 958 059 0460 96|
962 963 964 965 966 967 968 969 970971 972 973
|60 241 243 244 245 246 247 248 249 261 262 263 264 265 2606
TABLA C

FACTORES DE EFICIENCIA DE SUELO

FACTOR DE ZONA (FZo)

Caracteristicas

Factor (FZo)

- Unico frente a la calle moda de la zona.

- Ningtin frente a calle superior a la calle moda v al menos
uno a la calle moda.
- Al menos un frente a corredor de valor.

- Sin frente a calle alguna.
- Al menos un frente a calle superior a la calle moda o aun

parque o plaza (v ninguno a corredor de valor).

- U nico frente o todos los frentes a calle inferior a la calle moda.

100

|.00

|0

1.20

0,80

FACTOR DE UBICACION (FUb)

Caracterislicas

Factor (FUDb)

- Sin frente a via de circulacion.

'
-

-

_on frente a una sola via de circulacian.,

Con frente a dos vias de circulacion.

-

‘on frente a tres vias de circulacion.

-

‘on frente a cuatro o mas vias de circulacion.

|00
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FACTOR DE FRENTE (FFr}

Caracterislicas

Factor (FFr)

- Frente igual o mayor a 7.00 metros. [.00
- Frente igual o mayor a 4.00 v menor a 7.00 metros. 0,80
- Frente menor a 4.00 metros. 0.60

Nota: Los predios cuyo frente tenga como minimo una dimension de 690 metros se considerarian con frente de 7.00

metros.
PORCION
ESQUEMA NOMERE EFICIENCIA CLAVE
=t .,
F'c-trm::-n 5P EPa = Eficiencia de |la porcion anterior
anterior
EFa=1.00__ del rectangulo inscrito
ST
SPa = Superficie de la porcidn anterior
STo = Superficie total del predio
| Porcian EPp = Eficiencia de la porcién postariar
posterior sp
2 EFp=0.70
ST L N .
H- EPp = Superficie de la porcién posterior
3
T -
1N
&
A 5To = Superficie total del predio
cale p—2 4 12 yo iy
o i ——1
[ Aroas EAc = Eficiencia de las areas
? irregulares A iregulares con frente
24 o con frenta EAC = 0.80 ala via de acceso
a la via de ST
it CrCED SAc = Superficie da las dreas
irregulares con frente
3
. 12 alavia de acceso
3
£
calle b el P : S5To = Superficie total del predio
——r
1 e . Areas EAi = Eficiancia de las areas
& irre gulares ) irregulares interiores
24 8 interiores EAi = 050 SA
12 5T SAi= Superficie de las areas
%
E) irreqularas interiores
3 12
: 2 5To = Superficie total del predio
cale & 12 g B 4B 4
L] L) 1

FFo = EPa + EFp + EAc + EAI
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FACTOR DE SUPERFICIE (FSu)

RIt FSu RLL FSu
SLo hasta 2.0 1.00 1.1 12.0 .80
RLL= —-eemr
SLt 2.1 3.0 (.98 12.1 13.0 0.78
3.1 4.0 0.96 13.1 14.0 0.76
4.1 5.0 (.94 14.1 15.0 0.74
RLt = Relacion con el lote tipo 5.1 6.0 0.92 15.1 16.0 0.72
SLo = Superficie del lote que se 6. 7.0 0.90 16,1 17.0 0.70
estd Valuando

7.1 8.0 (.88 17.1 8.0 0.68

SLt NLI|‘L‘I'|'iL'iL‘ del lote li|1u
&1 9.0 0.86 18.1 19.0 0.66
0.1 10.0 (.84 191 200 (.64
101 1.0 082 2000 vy mds 0.62

Tabla para la obtencicon de la superficie moda cuando no se pueda determinar directamente

FACTOR RESULTANTE DE TIERRA (FRe)

FRe=FZox FUbx FFrx FFo x

MNota: Para efectos de revision inicial, el factor resultante de tierra nunca serd menor que (.60: deberan utilizarse solo dos
decimales para cada factor.

TABLA D USOS DE LA CONSTRUCCION

CLAVE | USO GENERICO

EJEMPLO DE USOS ESPECIFICOS QUE COMPRENDE

H HABITACION

SE REFIERE A LAS EDIFICACIONES EN DONDE RESIDEN INDIVIDUAL ©O
COLECTIVAMENTE LAS PERSOMAS O FAMILIAS Y COMPRENDE TODO TIPO DE
VIVIENDA A LA QUE SE INCLUYEN LOS CUARTOS DE SERVICIO, PATIOS,
ANDADORES, ESTACIONAMIENTOS, COCHERAS, JAULAS DE TENDIDO Y
ELEMENTOS ASOCIADOS A ESTA. TAMBIEN SE INCLUYEN ORFANATORIOS,
ASILOS, CASAS CUNAS Y SIMILARES.
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TABLA E

RANGO DE NIVELES DE LA CONSTRUCCION

CLAVE

RANGO DE
NIVELES

EJEMPLO

1 A2

HABITACION, HABITACION CON COMERCIOS Y/O SERVICIOS EN PLANTA
BAJA, HOTELES., COMERCIO, DEPORTES. OFICINAS, OFICINAS CON
COMERCIO  Y/O  SERVICIOS EN PLANTA  BAJA, CULTURA., SALUD,
INDUSTRIA, ABASTO.

-
==
wn

HABITACION, HABITACION CON COMERCIOS Y/O SERVICIOS EN PLANTA
BAJA, HOTELES, COMERCIO, DEPORTES., OFICINAS, OFICINAS CON
COMERCIO  Y/O  SERVICIOS EN  PLANTA  BAJA, CULTURA, SALUD,
INDUSTRIA, ABASTO.

TABLAF

CLASE DE LA CONSTRUCCION

a) USO HABITACIONAL

[ CONSTRUCCIONES DISENADAS CON ESPACIOS AMPLIOS Y DEFINIDOS POR USO
U CON AREAS COMPLEMENTARIAS A LAS FUNCIONES PRINCIPALES (DE UNO
1 HASTA CUATRO BANOS, CON ALGUN VESTIDOR ¥ CLOSET INTEGRADO A
0 ALGUNA RECAMARA); MUROS ACABADOS DE CEMENTO-ARENA, PASTA O

YESO:

VENTANERIA DE  PERFILES SEMIESTRUCTURALES DE  ALUMINIO

NATURAL O ANODIZADO, O DE MADERA; CON VIDRIOS DOBLES O ESPECIALES:
TECHOS DE CONCRETO ARMADO, PREFABRICADOS U OTROS, RETICULARES DE
CONCRETO ARMADO O DE TABLONES SOBRE VIGAS DE MADERA CON CAPA DE
CONPRESION DE CONCRETO ARMADO: CON ALGUN CLARO CORTO DE HASTA
5.50 METROS; PISOS CON FIRMES DE CONCRETO SIMPLE O PULIDO, LISTO PARA
RECIBIR
TERRAZOS O MATERIALES PETREOS; INSTALACIONES COMPLETAS Y ALGUNAS
ESPECIALES.

ALFOMBRA., PARQUET DE MADERA, LOSETAS DE CERAMICA,

TABLA G

VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCION

POR USO, RANGO DE NIVELES Y CLASE

CLAVE

UsO

VALOR
UNITARIO
$Me

CLASE
NUMERO DE NIVELES clave

Clave

HABITACION

SERVICIOS EN
PLANTA BAIA

HABITACION CON
COMERCIO YO

02 la2 1. 124.78
2,278.17
3.542.37
591912
8.819.96
Q66565

1042690

= N o &

-1

N.AL
2,546.74
3,703.79
6, 024.70

10,344 40
& 11,103,753

12,138.98

4 e —

Lh
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TABLA H

FACTORES DE EFICIENCIA DE LA CONSTRUCCION

BU

BUENO [.10 SE CONSIDERARAN EN ESTE ESTADO, LAS
CONSTRUCCIONES QUE NOTABLEMENTE HAYAN RECIBIDO
UN  MANTENIMIENTO  ADECUADO Y QUE ESTEN EN
PERFECTAS CONDICIONES PARA REALIZAR LA FUNCION
DEL USO QUE LES CORRESPONDE Y DE LA CATEGORIA A LA
QUE PERTENECEN. *

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

FACTOR DE EDAD DE LAS CONSTRUCCIONES: (FEd)

FEd 0100 VP

F0.900VP-E) DONDE: FEd= Factor de edad

VP VP= Vida probable de la construccién nueva
L= Edad de la construceion

VIDA PROBABI

L DE LAS CONSTRUCCIONES

UsO CLAVE i .

| 2 3 4 5.6 v7
H.oF, DL, O, 0,8, v K, 40 ) 70 20 90
C 30 1 40 50 70 90
A 10 20 30 40 S0
| 30 30 50 70 910

mismas consideradas nueva, excepto en las construceiones precarias y/a ruinosas.

Cuando la construccion cuente con lesas de conereto armado de cualquier tipo { planas, vigueta v bovedilla, reticulares y otras su vida probable serd la misma que la que
comesponde a losusos HL FL L DO 0, S v K.

TABLA 1

INSTALACIONES ESPECIALES:

CLAVE CONCEPTO

[EO] ELEVADORES

IE02 MONTACARGAS

IEO3 ESCALERAS ELECTROMECANICAS

IE04 EQUIPO DE AIRE ACONDICIONADO

IEO3 EQUIPO DE LAVADO

IEO6 SISTEMA HIDRONEUMATICO

IEOT7 RIEGO POR ASPERSION

IEOR SISTEMA DE SONIDO AMBIENTAL

[EO9 CALEFACCION

IE1D ANTENAS PARABOLICAS

IET1 SISTEMAS DE ASPIRACION CENTRAL

[E12 BOVEDAS DE SEGURIDAD MOVIBLES

IE13 SUBESTACION ELECTRICA

IE14 SISTEMAS DE INTERCOMUNICACION (INTERFON, PORTERO ELECTRICO)

IE13 PARARRAYOS

IEl6 EQUIPOS CONTRA INCENDIOS

IE17 EQUIPOS DE SEGURIDAD Y CIRCUITOS CERRADOS DET. V.

IElS CALDERA

IE19 OTROS
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ELEMENTOS ACCESORIOS:

CONCEPTO

HORNO INDUSTRIAL MOVIBLES

DEPOSITO DE COMBUSTIBLE

PANTALLA CINEMATOGRAFICA

PLANTA DE LUZ DE EMERGENCIA

BUTACAS

CAMARAS FRIGORIFICAS MOVIBLES

PORTONES DE OPERACION ELECTRICA

ANTENA MAESTRADET. V. Y F. M.

COCINAS INTEGRALES MOVIBLES

EQUIPOS DE BOMBEO

GAS ESTACIONARIO

OTROS

OBRAS COMPLEMENTARIAS:

CONCEPTO

BARDAS, CELOSIAS

REJAS

PATIOS Y ANDADORES

MARQUESINAS

PERGOLAS

JARDINES

FUENTES Y ESPEIOS DE AGUA

TERRAZAS Y BALCONES

COCINAS INTEGRALES HECHAS EN OBRA

CISTERNAS O ALJIBES

ALBERCAS Y CHAPOTEADEROS

POZOS ARTESIANOS
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Analisis critico

Partiendo de que el objeto del avaluo presentado como ejemplo en el presente documento,
es obtener el valor comercial de un bien inmueble es importante mencionar la variacion que
puede existir entre el valor de un mismo inmueble presentado por dos valuadores, o inclusive
la variacion que puede dar un mismo valuador dependiendo de las necesidades del cliente o
los intermediarios pues esta supeditado a una actividad mercantil; esto no significa que esté
mal uno u otro dato, simplemente si se ha trabajado el avallio conforme a los reglamentos y
leyes correspondientes, los posibles resultados generales seran correctos. Este fendmeno
que es causa de la particularidad de cada profesional y de vicios generacionales, es
imposible dar con exactitud el mismo que resultado que otro valuador; y es también motivo
de desconfianza por parte de la gente (solicitantes e intermediarios) teniendo asi a la

valuacion como una actividad un tanto opaca.

Por lo antes descrito consideré que en el documento (avaluo) se debe acompanar de una
asesoria por parte del profesional que lo realizé para explicar “como y por que” se obtuvo

dicho valor, y asi dar credibilidad desde luego sustentada por el documento.

Seria interesante promover entre los valuadores margenes de tolerancia mucho mas
estrictos, con la finalidad de obtener valores mucho mas parecidos; sin embargo reconozco
también que seria mucho mas dificil concluir un avalué sobre todo cuando existe poco

mercado comparable.

Resulta poco reconfortable que exista ignorancia respecto a la actividad de la valuacion de
bienes inmuebles, considerd que es fundamental para los estudiantes y profesionales de la
arquitectura tener una visién mas amplia al respecto, pues nosotros somos los mas indicados
sino es que la principal via para hacer de la valuacién una actividad conocida y sumamente

confiable.
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Reflexién y conclusiones

¢ Cual es valor real de una casa?

El valor de una casa es aquel que un comprador bien informado del mercado, de las
condiciones y ubicacion del inmueble esté dispuesto a pagar a un vendedor igualmente

informado.

Lo antes descrito define de manera precisa lo que es el valor comercial, (ejemplo utilizado
para este documento), derivado del resultado del enfoque de mercado. Llegando a la
conclusion del valor adecuado después de haber hecho un analisis del estudio de mercado,
optando por concluir con el valor del o los inmuebles que sean mas similares al inmueble
valuado, considerando lo observado en la inspeccién de campo, ademas de sustentarlo

también con los resultados del enfoque fisico y el enfoque de ingresos.

En este documento el alumno o la persona interesada en conocer lo que es un avallo de un
bien inmueble, encontrard que se plantea una metodologia a seguir basada en cuatro
campos; visita al inmueble, analisis de documentacién, captura de informacién y
determinacion de valores; estos campos de igual importancia, se encuentran reforzados por
temas y subtemas para una mejor comprension, reforzando la explicaciéon con el ejemplo de

un avaluo ya realizado.

Encontrara que de manera metddica el mismo indice describe el procedimiento a seguir para
la realizacion del avaluo, definiciones de los conceptos basicos, obtencién de factores para
distintas aplicaciones en los enfoques utilizados, asi como ejemplos de conclusién en el
formato utilizado. De ésta manera al terminar de leer el presente documento tendra las
herramientas necesarias para entender un avallo teniendo un apoyo de seguimiento y

consulta.
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