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Valuador

CALLE 3 A NUMERO 228 PENSIONES, MERIDA, YUCATAN

Fecha
Propasito (uso)
Tipo de Inmueble a valtar

Folio Catastral

Folio Electronico

Codigo postal

Delegacion 6 Municipio
Entidad Federativa

Clase del Inmueble

Superficie de terreno en m2
Superficie construida en m2
Superficie vendible en m2
Valor comparativo de mercado

Importe del Valor Concluido

o S

16/02/2021
COMERCIAL
CASA-HABITACION

124205

97219

MERIDA
YUCATAN
URBANO MEDIO
198.00

218.37

218.37.20
$2,400,000.00

Arq. Gabriel Marquez Imureta
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GHG Avalnos Sc-deov:

51 ES CONSIDERADO PATRIMONIO ARQUITECTONCD
FORELINBA

Nombre: Arg Gabriel Mirquez Tnurreta
Cedula Profesional: 5028266 Cédula Especialidad 5578673
Postgrado {en su caso). Inmuebles
Registro fiscal (en su caso 6 algun otro
VAT T T
Nombre: MARISOL AGUILAR CHAC
Propésito: Determmar el valor comercial del mmueble
Nombre: JOSE MERCEDES
Apelido  Paterno: CENTURION
ApEly WaEErT GATTARETT
Otros (especificar) COMERCIAL
2 informncida general del innmetle
Tipe de inmelle 4 valiar CASA HABITACION Tipologia
FOLIO ELEC : 375887
CPR. 97219
Delegacion/Munizipio: MERIDA
Entidad Federativa; YUCATAN
Localidad. MERIDA
Nombre del conjunto {de ser aplcable): N.A.
- . Primarias: CALLE 34 Y AVEMIDA 7 PENSIONES
Vias-de-acceso-y f if
U det
Mimmero de ensnta predual- No se proporciono
cuienl a pago ac por ol
| sninEstro de Agua: Na se proporci
Greareferencia del imnueble: I 1 I Altirud: 15 mts
66 —26743~ -
3. declaraciones v advertencias
Declaraciones mﬁus SIGUIENTES VERIFICACIONES:
LA IDENTIFICACION FISICA DEL INMUEBLE COINCIDE CON LO x 51 COINCIDE
m SERALADO EN LA DOCUMENTACION, O COINCIDE
LAS SUPERFICIES FISICAS OBSERVADAS COINCIDEN CON LA X &l COINCIDE
DOCUMENTACION NO COINCIDE
m SE VERIFICO EL ESTADO DE LA CONSTRUCCION Y
Iﬁ CONSERVACION DEL INMUEBLE
EL ESTADO DE OCUPACION DEL INMUEBLE Y U USD,
Iﬁ LA CONSTRUCCION DEL INMUEBLE SEGUN EL PLAN DE B3 51 COINCIDE
: DESARROLLO URBANO VIGENTE (EN SU CAED). NO COINCIDE
&1 ELINMUEBLE ES CONSIDERADO MONUMENTO HISTORICO SIESCO DO
PORECTNAH X NOESCONSIDERADOD

5| ES COMNSIDERADD
% HNO ES CONSIDERADC
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Condiciones Limitantes

EL PRESENTE NO CONSTITUYE UN DICTAMEN ESTRUCTURAL, DE CIMENTACION © DE CUALQUIER OTRA RAMA DE LA INGENIERIA CIIL O LA ARCUITECTURA QUE NO SEA LA VALUACION, POR LO TANTD NO PUEDE SER
UTILIZADO PARA FINES RELACIONADOS CON ESAS RAMAS NI SE ASUME RESPONSABILIDAD POR VICIOS OCULTOS U OTRAS CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE QUE NO PUEDAN SER APRECIADAS EN UNA VISITA NORMAL.
DE INSPECCION FISICA PARA EFECTOS DE AVALUO, INCLUSO CUANDO SE APRECIEN ALGUNAS CARACTERISTICAS QUE PUEDAN CONSTITUIR ANOMALIAS CON RESPECTO AL ESTADO DE CONSERVACION NORMAL -

| SEGUN La VIDA UTIL CONSUMIDA. DE UN INMUEBLE O A SU ESTRUCTURA, EL VALUADDR NO ASUME MAYOR RESPONSABILIDAD QUE AS| INDICARLO CUANDO SON DETECTADAS, ES OBLIGACION DEL VALUADOR
REALIZAR LA

ESTIMACION SEGUN LOS CRITERIOS ¥ NORMAS VIGENTES Y ABLICABLES SEGUN EL PROPOSITO DEL MISMO.

EL PRESENTE SE REALIZA SIGUIENDO LAS NORMAS VIGENTES EMITIDAS POR LA SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL Y -EN SU CASO- LA AUTORIDAD FISCAL O CATASTRAL LOCAL. AS| COMO CRITERIOS DE VALUACION
GENERALMENTE ACEPTADOS, SEGUN EL ALCANCE EN FUNCION DEL PROPOSITO DEL MISMO,

NGO SE REALIZARON INVESTIGACIONES, EXCEPTO CUANDO ASI SE INDIQUE EN EL DOCUMENTO, CON RESPECTO A LA EXISTENCIA DE TUBERIAS O ALMACENAMIENTOS DE MATERIALES PELIGROSOS QUE PUEDAN SER
NOCIVOS PARA LA SALUD DE LAS PERSONAS QUE HABITAN EL INMUEBLE O EL ESTADO DEL MISMO, EN EL BIEN O EN SUS CERCANIAS.

LOS NOMBRES DE SOLICITANTE, PROPIETARIO ASI COMO LOS NUMEROS DE CUENTA PREDIAL Y AGUA Y LA UBICACION DEL INMUEBLE SE SENALAN SEGUN LA INFORMACION PROPORCIONADA POR EL CLIENTE AL
MOMENTO DE SOLICITAR EL AVALUO. POR LO TANTO NO SE ASUME RESPONSABILIDAD POR ERRORES, OMISIONES O DIFERENCIAS CON RESPECTO A LOS DATOS REGISTRADOS POR AUTORIDADES OFICIALES, COMO LO
PUEDE SER EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD ¥ EL COMERCIO, CATASTRO, U OTROS.

LAS SUPERFICIES UTILIZADAS SON OBTENIDAS DE LAS FUENTES INDICADAS EN EL MISMO. CUANDO SE INDICA SEGUN MEDIDAS, CORRESPONDE A UNA MEDICION FISICA , SIN QUE ESTO REPRESENTE UN LEVANTAMIENTD
| EXACTD, CONSIDERANDO LAS VARIANTES Y HABITOS DE MEDICION EXISTENTES, POR LO QUE SURESULTADO UNICAMENTE SE DESTINA PARA FINES DE CALCULO.

LA EDAD DEL INMUEBLE SE CONSIDERA EN BASE A LA INFORMACION DOCUMENTAL EXISTENTE (LICENCIAS DE CONSTRUCCION, BOLETA PREDIAL, ESCRITURAS U OTROS) ¥ EN 5U CASO, SE ESTIMA EN BASE ALO
APRECIADC FISICAMENTE.

PARA LA ESTIMACION DEL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE SE CONSIDERAN LOS SIGUIENTES ENFOQUES:

ENFOQUE FISKCO, ESTE ENFOQUE SERA APLICABLE EN LA VALUACION DE TODA CLASE DE EDIFICIOS HABITACIONALES ¥ ELEMENTOS PRIVATIVOS DE ESTOS, YA SEA EN PROYECTO, CONSTRUGCION, REMODELACIHON ©
TERMINADOS: O BIEN, TRATANDOSE DE ESTUDIOS DE VALOR QUE REFLEJEN VALORES CON HIPOTESIS DE VIVIENDA

TERMINADA.

ENFOQUE DE MERCADD PARA LA UTILIZACION DE ESTE ENFOQUE SE DEBERA DISPONER DE INFORMACION SUFICIENTE DEL MERCADO LOCAL DE QUE SE TRATE; A EFECTO DE CONTAR CON AL MENOS SEIS
TRANSACCIONES U OFERTAS DE INMUEBLES SIMILARES QUE REFLEJEN EN EL AVALUD, ADECUADAMENTE, LA SITUACION ACTUAL DE DICHO MERCADO. AL MISMO TIEMPO SE DEBERAN IDENTIFICAR, EN SU CASO,
PARAMETROS NECESARIOS PARA REALIZAR UNA HOMOLOGACION DE COMPARABLES

ENFOQUE DE CAPITALIZACICN DE RENTAS. LA UTILIZACION DE ESTE ENFOQUE REQUIERE QUE EXISTAN SUFICIENTES DATOS DE RENTAS SOBRE COMPARABLES QUE REFLEJEN ADECUADAMENTE LA SITUAC ON ACTUAL
DE ESE MERCADO. LA APLICACION DE DICHO ENFOQUE NO SERA NECESARIA PARA LA VALUACION DE VIVIENDAS DE CLASE MINIMA, ECONOMICA, INTERES SOCIAL Y MEDIA.

PARA FINES ADMINISTRATIVOS EL PRESENTE TENDRA UNA VIGENCIA DE SEIS MESES, CONTADA A PARTIR DE LA FECHA DE SU EMISION, SIEMPRE QUE NO CAMBIEN LAS CARACTERISTICAS FISICAS DEL INMUEBLE O LAS
CONDICIONES GENERALES DEL MERCADO INMOBILIARIC,

APLICABILIDAD DE LOS ENFOQUES:

ENFOQUE DE MERCADO!

APLICA MO EXISTEN COMPARABLES, DEBIDG A:
NC» SE APLICA CALSA DE NO APLICACION ENO EXISTE MUESTRA SUFICIENTE EN EL MERCADO,

ENFOQUE DE COSTOS
Sl SEAPLICA
ENFOQUE DE INGRESOS
—[gq SE APLICA NO EXISTEN COMPARABLES, DEBIDC A:
X NO SE APLICA CAUSA DE NO APLICACION NC EXISTE MUESTRA SUFICIENTE EN EL MERCADO.
NO SE REQUIERE LA EJECUCIGN
SERALAR ADUI OTRAS, EN 5U CASO:
NO SE TUVE ACCESO A LA PROPIEDAD, LA VISITA SE REALIZO DE MANERA EXTERNA
Adlvertencias. NO SE DISPUSO DE DOCUMENTACION RELEVANTE,
MO SE ENCUENTRAN OFERTAS DEL MERCADO EN LA ZONA SUFICIENTES PARA CONSIDERAR EL ENFOQUE
EXISTE DUDA SOBRE EL USC DEL INMUEBLE O DE ALGUNA SECCIGN DEL MISMO.
EXISTEN OBRAS PUBLICAS O PRIVADAS QUE AFECTAN LOS SERVICIOS EN L& COLONIA.
SENALAR AQUI OTRAS, EN SU CASO! LAS SUPERFICIES SON LAS PROPORCIONADAS POR EL SOLICITANTE SEGLUN EXPEDIENTE
Clasificacitn de zona: t i y desarrallo agrop )
TReferencia de proximidad wbana Periférica
-
Tipo RESIDEMCAL Clase General (zona) MED
Calidad BUENA Numero de Niveles 2
Tipe de corstruceitn predominante en
calles civeund End Il —_— = Citra{Especificar).
i P : 70%.
Deusidad de poblacid Media
Nivel soci A Enlazona MEDIA ALTA
i ; Primarias: AVENIDA 7 Y CALLE 34
Vias de acceso e impartancia de s mismas-
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Tnftaesmectra disponible
X AGUAPOTABLE (RED DE CON SUMINISTRO AL INMUEBLE S SLIMINST RO AL INMUESLE
FED DE RECOLECCHN DE AGUAS REBDUALES X CON COMEXKIN ALINMUEBLE SIN CONEXIGH AL RINUEBLE
FED DE DREFIAE PLUVAL ERTATALLE
SHSTEMA MIXTC (RESRUALES Y FLUVIALES]
FOSA SEFTICA
P-4 ELECTRIFIDACYN X RED AEREA . 4 COH ACOMETITIA
A SN ACOMETIOA
MIXTA
X ALUMERADD PUBLICT X TEME NOTENE
bt BERED SUSTERRANED
X WIALIDADES ANCHY
BANOUETAS I ANGHO:
GUARNSCIOHNE S
%o TOTAL DE INFRAESTRUCTURA.
Otros servicios:
GAS NATURAL COMN ACOMETIDA AL INMUEBLE SIN ACOMETIDA AL INMUEBLE
GASLP NO EXISTE
RED TELEFONICA RED AEREA CON ACOMETIDA
SUBTERRANEA SIN ACOMETIDA
NO EXISTE
X SERALIZACION DE ViAS X EXISTE MO EXISTE
NOMENCLATURA DE CALLES EXIETE NO EXISTE
TRANSPORTE URBANC DISTANCIA (MTS) FRECUENCIA iMIN)
X TRANSPORTE SUBURBAND DISTANCIA (MTS) FRECUENCEA (MIN)
X WVIGILANCIA MUNICIPAL AUTONOMA NO TIENE
X RECOLECCION DE BASURA MUNCIPAL O PRIVADA X EXISTE MO EXISTE

NIVEL DE INFRAESTRUCTURA OBSERVADA Mivel 3 (. oo, vialidales ¥ Agua Polable, Drensje y Luz)

NIVEL TE EQUIFAMER TOOBES ER T AR TV 3 TISSTH, TIETCHTe, ESCUSTas, PaTqUEs v JNCCIies, NCCest o Sxlaciones o8 Wansparte ey

Servicies Piblicos

ToTerTETy
Croguis de localizacion: l —
e . e A " T T e  Vizcaya Meérida W 'IEF’
o -
== PRS- Los Trompos Q E
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P La Gio ¢ =
= -
f o= + - @ Niplito Casa Blanca Me-‘,d' o o Caoalie
.- L=
N q%:. . ) g i T L2 EL ARCOIRIS TANLUM &P 7
s Boxito Suc. Tanlum @ C:"%-,
% - - Talleres Memo 9
Hospital Veterinario —hile 1 Cade 30
MARGOD i Calle 3~ 228, Pensiones. o :
e A 97219 Mérida, Yuc. e ,
h 5 9 o 8 en autormdesdl -
Catte el - dirmecitn particul e =
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L3 ) - b I
| ot mn Entars arq.iine.@
| - Q Juanito Abdul Meérida TS = s 3 -
Ll L e i % S
X | Esguina Calle transversal: Ol ¢ 1
” i : |
Manzana completa Calle limitrofe: (=51 ith
Interiar
Medianero
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WVALOR DE MERCADO:
' ™
valores
Tamuieble Total $2.400,000,00
Porm?2
5$8,500,000.00
§7.000,000.00
L L £2.400,000.00
56,500,000.00 T md
198,00
$5,000,000.00 Construceion Total
21837
FRRE0D Construccion w2
218.37.
§1,000,000.00 Instalaciones Especiales
$500,000.00 VALOR RESIDUAL
| 0,00 VALOR POR CAPITALIZACION -
valor de vallor fisico wvalor por promedo valor
| mercado captalizacion conchido
| =
c = — - — — 1
1. Sou andilisis, opini ¥ i de tipo i ¥ estin limitadas poc los ¥ ici il
2, Low aishlisis, opi ¥ Husi reportados eotresponden 4 in estadio protesiomal toral impareial
3, Mo existe por mieswa parte ningin tuterds preseante o fimmo inmediaro en B propredad valuads,
4. Lo 0o estan oon el hecha d um valor i en fa direccion que favorezea la
cansa del cliente, el monto del valor estimado, I itn deun Eraxcl ] a ia de un to
5 5S¢ hizo In mspecckn de los biemes oljeto de esta esthmacion ¥ usn que los sl

con absofula confidencinlidad
6. Bl valor comercial se concluye a su valor de mercado.

Valador Arg, Gabrial Marquez Trmrreta Firma
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INCLUIR FOTOGRAFIAS DE ENTORNOD, FACHADA

MOTA: LAS FOTOGRAFIAS AQUI INCLUIDAS TIENEN EL PROPOSITO ANTES DESCRITO Y PUEDEN NO CORRESPONDER A LA TOTALIDAD DE LAS AREAS DEL INMUEBLE VALUADO.

REGISTRO CATASTRAL

Folio: 124205

(°) NOMENCLATURA

Municipio: MERIDA

Uso: CASA HABITACION

Direccion: CALLE 3-A# 228
Unidad Hab.: COL GARCIA GINERES

=] REGISTRO PUBLICODELA PROPIEDAD
Partida: 0

Volumen: 2

Folio Inserlp.: 754

Libro: |

%, OUIEN DIO FEDEL MOVIMEENTO
Fedatario: NOTARID —

Gestoria: 16

/1 SUPERFICIES Y VALORES

No. Catastral: 13-0373

Poblacién: MERIDA
Clase: URBAND

Tome: 291-C

No. Eseritura: 0

Fecha Escritura: 31/05/1978
Numero de Inscrip.: 0

SUPERFICIES VALORES

Terreno 138,00 m2
Construccion 21837 m2

VALOR CATASTRAL

§240,266.00
S1116,778 85
$1.405,048.85

tepotrte fotografico

e T gy M e s | S |







