PROMOTORA DE AVALUOS, S.A

il QI .
PROASA

AVALUO

I.- ANTECEDENTES

Perito valuador:

Objeto del avalio:

Cuenta predial:
Cuenta del agua:

Institucién que practica el avalio:

Solicitante del avaluo :

Fropésito del avaluo:

5-57

PROMOTORA DE AVALLUOS, S.A. DE C.V.

LIC. LUIS GERARDO MENDOZA FOWELL n- 106581002

Arg. Antonio Wilfrido Morales Isl: s.
Req. Tesoreria V-0221

Reg. CAM SAM No. M 3001
Especialidad 1 Inmuebles.

Determinar su valor
Fara Escrituracion en Not. 106-Nau

Fropietario del inmueble: LUCIA DE LA BARRERA Y QUEVE

Inmueble que se valoa: CASA HABITACION. .

Direccion del inmueble: Calle: RNO BNO DE SIERRA ITAMBE

OTE 17, MZA. 4

Colonia:
Delegacian : D.F.

Régimen de propiedad: Privado (’
035 553 17 000

Mo proporcionada

I Il.- CARACTERISTICAS URBANAS DE LA ZONA I

Flanta

Clasificacion de la zona: Habitacional de ler. orden

Tipos de Construccién: Construccién de casas habitacion de buena calidad
indice de saturacién en la zona: 100.00 %.

Tipo de poblacion: Mormal.

Contaminacion ambiental: se Considera alta, Mo satisfactoria.

Uso actual del suelo:
Vias de acceso e importancia de las
mismas y referencias relevantes: FPaseo de la Reforma y Av. Constituyentes.
Servicios piblicos y equipamiento urbano:

a) Servicios publicos:

Abastecimiento de agua potable: Mediante tomas domiciliarias

Redes de recoleccion de aguas: Drenaje para aguas negras.

Red de electrificacion: Mediante redes aéreas sobre postes de comcreto.
Alumbrado publico: Lamparas de vapor, sobre los postes de electrificacion
Farametro de vialidades: Guamiciones de concreto.

Banquetas o aceras: Banquetas de concreto en algunas calles.
Vialidades: Calles de 9.00 mts y de 12.00 mts de anct o.
Pavimenlos: De adoquin de Querétaro

Materiales empleados en camellones : Zona verde y arbolada en banquetas.

Telefonia: Lineas aéreas sobre postes de madera tra ada.

Gas LP: Suministrado en cilindros de 30 Kg. y med jante carro

Recoleccion de desechos solidos (basurp): Recoleccion cada tercer dia mediante camiones.

Vigilancia: La proporcionada por la Delegacion.
Transportes urbanos y suburbanos en general: Mediante camiones urbanos con una perindicidad

b} Equipnmlenbn y mobillan urbano: Iglesia, Jardin, Escuela primnrla _v secundaria,

Habitacional unifamiliar

Tanque a tanque estacionario.
de tratamiento de aguas residuales:  No hay.

constante.

e5, mercado a 1.5
mgclaiura

— cancha dcpo:tlvn
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111.- TERRENO

Tramo de calles, calles transversales, limitrofes y orientacién:
TRAMO DE CALLE RETORNO 1 DE SIERRA ITAMBE CON FRENTE AL SURORIENTE ENTRE FASIIO DE LOS

AHUEHUETES Y 2do. RT. DE SIERRA DE ITAMBE

Medidas y colindancias: Crogquis de ublcacitn:
SURORIENTE: 21.00 M CON RETORNO 1 DE SIERRA e i # : i E: ; .
E : 21 : " ; . a
da
ITAMBE o ﬁm_s _ REAL .,E .
SURFOMNIENTE: 29.00 M CON LOTE 18

NORPONIENTE: 19.40 M CON LOTE 30
NORORIENTE: 26.50 M CON LOTE 16

560.65 m? ;
. Escritura No. 36,914 de a B de Moviembre
73 ante el Lic. Fausto ri Mwa;g{lnota:ia o del
Y,
A

TW Terreno regular de topografia plana.
Carac 5 icas Terreno con frente a calle secundaria.
Densidad habitacional 1 200 habitantes por hectarea.
Intensidad de construccion ; 1.5 veces la superficie del Lerreno.
Servidumbres ylo restricciones: Mo existen.

I IV.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE I

Uso actual del inmueble: CONSTRUCCION DE CASA HABITACION QUE SE DISTRIBIYE DE LA
SIGUIENTE MANERA:
F.B. COCHERA CUBIERTA PARA & AUTOS, ACCESO, VESTIBULD, 1y BANO,
SALA, COMEDOR, COCINA, DESAYUNADOR, FATIO, CUARTO DIZ LAVADO Y
FLANCHA, DE SERVICIO CON BARO.
PLANTA ALTA: SALA DE T.V., TRES RECMARAS CON VESTIDOR 1 BANO.

Tipos de Construccion: T-1.- CASA Y T-2.- SERVICIOS.

Miamero de niveles: Dos

calidad y Clasificaclon: T-1 CASA HO25 Y T-2 SERVICIO HOZ4
Edad aproximada: 38 ANOS

Vida util remanente: 42 ANDS

Estado de conservacion: Mormal

Calidad del proyecto: Adecuado

Unidades rentables: Unica

Ubicacion en el inmueble: Al frente del predio

V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

a). Dbra negra O gruesa.
Cimientos:
Estru As:

Mamposteria de piedra braza y reﬁ.ltrms de concreto armido.

Muros de carga, trabes, castillos, colyuras cgpereto amado.
¢ tabique rojo recocido de 14 sty

de concreto armado ensHieco

concreto armado 6

@ Av. Insurgentes Sur No. 1971 Plaza Inn Nivel Pasea Local 80 Col. GpeNgih Mext:
; Tels. 5663 0833, 5662 3700 Fax.: 5662 3686 e-mail ganzurea@pmd_g}ghekmx”
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b}.- Revestimientos ¥ acabados interiores. A L
Aplanados: Yeso. 5 _‘w ‘
Flafones: Yeso a nivel.
Lambrines: Ceramica. |
Fisos: Madera laminada, ceramica en cocina y banos y alfombra et
| recimaras. |
Zoclos: De acuerdo a pisos.
| Escaleras: Escalones de cemento sobre rampa de concreto armado.
Fintura: vinilica y esmalte. |
Recubrimientos especiales: Mo tiene.
c}).- Carpinteria: Puertas interiores de madera de pine, closets con entrepar 05, |

cajoneras y puertas corredizas.
d).- Instalaciones hidraulicas y sanitarias: Instalacién hidraulica entubada oculta, con ramaleo de tuk eria, .
instalacion sanitaria oculta con ramaleo de tuberia de p.v.. [

Muebles de bano: Lavabos con tarjas y plancha de Marmol.

Muebles de cocina: Cocina integral. |
€).- Instalaciones eléctricas: Ocultas, salidas normales a centros. |
fl.- Elementos metalicos: Tubular metalica con pintura de esmalte. |
q).- Vidrieria: De 6 mm. de espesor, natural.

h}.- Cerrajeria: pel Pais de mediana calidad. |
i).- Fachadas: Aplanado de mezcla y cal con pintura vinilica. - |

J).- Instalaciones especiales, “ilementos accesorios y obras complementarias.
INSTALACIONES ESPECIALES.

FACTORES
Concepto Fed Fco Fiy Fre
1 1.00 1.00 1.D r 1.0
valor unitario de Factor Valor unitario
Concepto  Cantidad Cnidad reposicion nueve o ate (Fri) neto de Iindiviso Valo:' parcial
reposicion
S00.00
Subtotal (c1) £00.00
OBRAS COMFLEM ENTARIAS.
FACTORE:S
Conceplo Fed Foo Fo Fre
1.2y 3 B4 1.00 1. X0 S
1.- BARDAS
2.- COCINA
3.- TANQUE DE GAS
Valor unitario de Factor Valor unitarie
Conceplo Cantidad  Unidad reposiclin nueye resultante neto de Indiviso Valcr parcial
{Fro} reposicidn
1 38.00 ML $1,200.00 0.64 5768.00 100.00% 529,184.00
2 1 LOTE 33,000.00 .64 21,120.00 100.00% 21,120.00
5 1 LOTE 15,000.00 0.64 9, 600.00 100.00% 0,600.00
Subtotal (c3) Eiﬁg,m.ﬂﬂ

Los métodos utllizados en el presente avalio b
El método fisico o directo, € hor-e LA pilafrac

€ Av. Insurgentes Sur No. 1971 Plaza Inn Nivel Paseo|Local 80 Col. Gpe.
Tels.- 5663 0833, 5662 3700  Fax.: 5662 3486 e-mail ganzures@prodi. v.net.mx
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Vil.- VALOR FISICO O DIRECTO

a) Del terreno.
Lote tipo & moda

Valor de calle 6 zona :  $8,500.00 /m? AREA DE V.
Factores de premic & castigo
Fraccién Fro Fub Fir Fio Fsu Fcoin Fre
Unica 1.00 1.00 1.0 1.00 1.00 1.0) | 1.0
Fracclon Superficlie Valor unitario $/m? Fre Motivo del factor Valor parcial
Unica 560.65 58,500.00 1.0 Integro. $4'765,525.00
Suma: 560.65
Importe promedio: 58,500.00
Indiviso: 100.00% Subtotal (a): $£;'?f.5'525.ﬂﬂ
b} De las construcciones.
FACTORES %
Tipo Fco Fed Fcom Fre
1y2 1.00 0.64 1.00 0.64
T-1 CASA HO25
T-2 SERVICIOS HO24
Factor de Valor unitario
- Valor unitario de gt |
Tipo Area m?® reposicitn nuevo | m demérito neto de reposicion Valor percial
{Frec) % { m?
1 429.00 £9, 500.00 0.64 56,080.00 £2 608,320.00
2 107.00 6,500.00 0.64 4 160.00 445,120.00
Suma: 536.00 Subtotal (b} 53'0:43,440.00
¢} Instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias
Subtotal (c) %50 904,00
Valor fisico o directo (a) + (b) + (c): 57°878,869.00

ViIl.- VALOR FOR CAPITALIZACION DE RENTAS

a) Renta real & efectiva

b) Renta estimada 6 de mercado ]

Tipo Area m? Renta/m® |
1 : 536.00 575.00

¢) Deducciones.
Concepto E

% Desocupacion (vacios). 6.67%
Impuesto predial. i B.B4%
| Agua potable (en su caso). 3.00%
Gastos generales. 17.67%
Gastos de conservacion. 5.12%
Electricidad (zonas comunes, solo 2.00%
condominios).

Impuesto sobre la renta (1.5.K.). 3.37%
Depreclacion.

d) Renta peta mes
¢) Renta neta anuys

aplicable al caso, se obtiene un importe d
Av. Insurgentes Sur No. 1971 Plaza Inn Nivel Pasen anarﬁﬂ Col. Gpe.
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IX.- VALOR DE MERCADO AT T e P~

SUF. DE CONSTRUCCION 536.00 M2 X $14,700.00/m2 <=p S-,T.\B,?} fﬂﬂ 00

S _,l..l
—

I X.- RESUMEN DE VALORES I

valor fisico ¢ directo $7'878,869.00
valor por capitalizacién de rentas $3'6138,941.17
valor de mercado 6 comparativo : $7'879,200.00

I XI.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION I

bido a que el avahio es para efectos de ESCRITURACION conslderamos como valor comercial €l V/ILOR FISICO I

De
EN NUMEROS REDONDOS.
| Xil.- CONCLUSION I

valor comercial :67'878,900.00

{SIETE MILLONES OCHOCIENTOS SETENTA Y OCHO MIL NOVECIENTOS FESOS 00/100 M.N )

Esta cantidad representa el valor comercial al dia 21 DE NOVIEMBRE DEL 2006.

X1Il.- VALORES REFERIDOS (EN SU CASO)
PARA LOS EFECTOS A QUE HAYA LUGAR, LOS VALORES REFERIDOS DEL [NMUEBLE SON LOS SIGUIENTES

[FECHA VALOR A REFERIR (5)  FACTOR VALOR REFERIDO(%) OBSERVACIONES]

......... $000.00 $00.00 TERR. Y CONST.

b
,_',___‘Eﬂﬂ_t_';‘l-’ luador PROMOTORA DE AVALUOS, S.A. DE C.V.

e e PROASA
\L\ ..l‘-%‘;___
Arq. Antonio Morales s Islas. Ing. Gustavo Anzurez Alcala.
Registro Tesoreria : ¥V-0221. Funcionario autorizado.
Especialidad : Inmuebles. SOCIEDAD 57
Cédula profesional : 332301.
Registro de CAM SAM No. : M 30 01. ——
Z% DE AVAL oSN

i-057 &

Tels.: 5663 0833, 5662 3700 Fax.: 5662 3686 e-maill: ganzures@prodigy. net.mx
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ANEXO “A”: Estudio de mercado de terrenos (ofertas El:i\ﬂﬂfa}

“he
s - Teleiono T m
1 KETORMO DE SIERRA ITAMBE, REAL DE LAS LOMAS 0445581 63065T MYM \}ff&L ico 0
z 1ER. RETORMO SIERRA ITAMBE 53080980 GRACIELA QUINTI-_~ ~ . .~
5 AV, PASED DE LA REFORMA, LOMAS ALTAS ST64 77 64 LUIS CARMOMA
Factores de premio & mugu
Cano Fzo Puls Fir Flo FE ¥ Fre
1 1.0 1.0 1.0 1.0 1. n £4 T
2 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 £S5 K1
3 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 £5 a8
Cmso Valor del predio - - Superficle berreno m? Factor (Fretm) Motivo del factor Valor nitario 8/ m?
1 & 8030, 000,00 BO0.00 T COMERCIALIZACION 58,457,272
2 21'550,000.00 2.387.00 K L] COMERCIALIZACION B.497.06
3 B 9R0, 000,00 1,000.00 a8 COMERCIALIZACHIN B 403.00
Imporie:  §8 50000

Comenlarios pertinentes al resultado:

I ANEXO “B": Estudio de mercado edificaciones (ofertas en venta). I

a0y Ilcackon Telélonn Fuenle
1 SIEARA ITAMBE, REAL DE LAS LOMAS 1084 16 16 FARO BIENES RAICES
2 SIERRA ITAMBE, REAL DE LAS LOMAS 52104 13 25 LIC. RICARDE) LEAL C.
5 3¢ RETORND DE SIERRA ITAMBE, REAL OF LAS LOMAS 5662 30 50 OSCAR DEL VALLE CO
FACTORES %
Caso Foo Pl Foom Fre
1 1.0 1.0 gL o5
2 1.0 1.0 a8 a5
5 1. 1.0 o5 o5
Valor ofertado del Superficle terreno  Area de construcclon Factor resullants "
T Inmuebie i’ m? {Precm) % iyt g
1 52'925,000.00 32500 189.00 8- $14,702.58
2 12350, 000,00 SO0.00 BO0,00 §-1] 14,689.37
5 6 00, 0D O Lot i) 00, 00 88 14,718,000
importe: S14, 700,00

Comenlarios pertinenies al resuliado:

I ANEXO “C": Estudio de mercado de edificaciones (ofertas en rentas). I

Casa Ubicachin Teléfono Fuenie
1 SIERRA ITAMBE, REAL DE LAS LOMAS 55393 31 10 mMINGD BIENES RAICES
2 SIERKA ITAMBE, REAL DE LAS LOMAS S208 00 8O GRACIELA QUINTIN
3 SIERAA ITAMBE, REAL DE LAS LOMAS 1084 16 16 FARDO BIENES RAICES
FACTORES %
Casno Foo Fed Feom Fre
1 1.0 1.0 Lo 1.0
2 I.0 1.0 1.0 1.0
3 3.0 1.0 1.0 1.0
Hentn mensual del Superficic terrenc  Area dd consbrucclén m? Factor resultante Rt .
C Inmueble il {Premm) % A
1 26,000 .00 0,00 54400 1.0 $75.58
Fi 26, S0 D0 AH0L0D 354,00 1.0 T4.0G
3 ‘22, 300.00 pR R 75,00
et B T N 375.00

@ Av. Insurgentes Sur No. 1971 Plaza Inn Nivel Paseo Locy
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Tels.: 5663 0833, 5662 3700 Fax.: 5662 3686 e-mail: ganzures@prodigy.net.mx
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AVALUG Noc 04,306

MEMORIA FOTOGRAFICA DE INVESTIGACION DE MERCADO

y H.. insurgentea Sur No T‘??i Plaza Inn Nivel Paseo Ldhal 80 Col. Gpe. Inn mh 2
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TESORERIA

ANEXO A LA DECLARACION DE IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES
{ PARA SER LLENADO A MAQUINA, POR EL PERITO VALUADOR |

REG MZa LOTE LOC

DATEGS DE UBICACION DEL INMUEBLE [ weracar, | 035 | ssa [ 17 | o000 |
Eate RETORNO UNO DE SIERRA [TAMBE BT w© WPINT. | LOTE 17, MZA. 4
[colomis:  |REAL DE LAS LOMAS |DELEG: MACE.

CARACTERISTICAS URBAMAS ¥ DEL TERREND
Tr= ST S T HARITACIONAL DE ler. ORDEN

LLARORA = T
lusopecsvme ~ . {Ai:200kabma  HoTEmoba | [FORMA “REGULAR™ ~ ©  IX [mREGUUAR | | [rmedTes
DEL TERREND
FORCION AREAD SVBLOR SURERFICIE FACTORESDEEFICIENCIA 1 FRe i : VILOR AR
CORREDOR ] = AMITARIO.S J _ - . W FZo | fub { Forf Po | Fiu ] {4 | . RESUITANTE'S.
1 A-11038 58.500.00 560.65 L0 Log)  Ledf 10D 10D 100 5 4,765,525.00
by 5
3 5
MONISO | suma 560.65 m2 (A)TOTAL 5 & r__:m—:
DE LA CONSTRUCCION .
o ~eenice ] T S
HON CLAVES DE T VALOR SUPERFICIE CLAVE EDAD FACTORES F VILOR sl
UsD RANGD  CLASE UNITARIO W CONSTRUG FCo FEd RESULTANTE §
1 H 02 5 3 9,500, 04 424,00 H 3 1.00 0.64 ] 2,608 32004
z H 02 4 3 6,500.04 107.00 " EL 1.00 0.64 £45,120.00
SUMA 536.00 (B)TOTALS 5 3,053,440,00
AREAS E INSTALACIDNES COMUNES [ * ) SOLO EN CONDOMINIOS
DEL CLAVE VALOR SUPERFICIE EDAD FACTORES VELOR
INMUEBLE UMITARIO § O LOTE FCo FEd RESULTANTE $
1 ] .00
2 5 .00
a 0 | 000 0.0 5 (1.0
INDIVISED () 0. 0000 (CITOTALS 5 .00
INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS ¥ ELEMENTOS ACCESORIDS
DEL BLAVE VALOR SUFERFICIE ED#D FACTORES . VALOR
INBAUEBLE gt UNITARID § : OLOTE FCo FEd ., ;. . RESULTANTE ..
1 BARDAS 5 1,200.00 3800 ML ¥ | 100 0.64 3 29,184.00
2 COCINA s 33,000.00 L lote | 100 0.64 21,120.00
3 TANQUE DE GAS 5 15,0440.00 L4 fote W | Lm0 0.64 9,600.00
F
5
!I_.'-_ “~e 0.00% [(DITOTAL & S iSRS
G AZACION DE RENTAS
REMTA BRUTA MENSUAL $ 40,200.00 WVALOR FISICO A+ B+C+D 5 5 7.878,869.00
DEDUCCIONES MENSUALES 35.0% 5 14,070,00 [VALOR CAPITALIZACION 3 5 3,688,941.17
CAPITALIZANDO LA RENTA NETA ANUAL  B.50% [VALOR MERCADD 5 5 7,579,200.00
RESULTA ]| 3,688,941.17 | [VALOR COMERCIAL 5 [ 7,878,900.00
VALOR COMERCIAL CON LETRA (SIETE MILLONES OCHOCIENTOS SETENTA ¥ OCHO MIL NOVECIENTOS PESOS 00/100 MX)

WALOR REFERIDO AL 5

SOCIEDAD N* 5-57

-

PROMOTORA DE AVALUDS, 5.4, DE C.V.




