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Ubicacion del Inmueble:

Calle: Tenancingo

Numero Exterior:
Nimero Interior:
Condominio:

Unidad:
Fraccionamlento/colonla:

Lote:

Mza:

Clave Catastral:
Zona Homogenea
Ciudad:

Codigo postal:
Delegacion:
Estado:

8065

Sin

No aplica
No aplica
Morelos

4

52
MO-052-004
3035

Tijuana

22056

Zona Centro
Baja California

Solicitante del avalio: Ma. Apolonia Hernandez Macull
Propietario: Ma. Apolonia Hernandez Macuil

VALOR COMERCIAL $ 2,534,737.00
( Dos Millones Quinientos Treinta Cuatro Mil Setecientos Treinta y Siete Pesos 00/100 M.N.)

Fecha de expedicién del avalio:

6 de Julio del 2023
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Perito Valuador

Fecha del avalio
Inmueble que se valia
Régimen de propiedad
Propietario:

Propésito del avalio (uso del avaluo)
Objeto del avalio (tipo de valor que se estima)
Ubicacién del inmueble

Numero cuenta predial
Numero de cuenta de agua
Datos de escritura

Nombre Ing. Jose Alejandro Politron Contreras

Reglistro Munlcipal RVF-00275
Especialidad Valuacién inmobiliaria IPN
Cédula Profesional 11697481 -Especialidad en Valuacién Inmobiliaria-

6 de Jullo del 2023

Casa habitacion

Privado

Ma. Apolonia Hernandez Macuil

Escrituracion
Estimar el valor comercial

r

Clasificacién de la zona
Construccién dominante en la calle
indice de saturacién de la zona

Densidad de poblacién

Nivel Socioeconémico

Contaminacién amblental

Uso del suelo permitido

Vias de acceso e importancia de las mismas

Intensidad flujo vehicular

Servicios publicos Energia Eléctrica
Agua Potable
Drenaje Sanitario
Alumbrado Publico
Pavimento

Equipamiento Urbano
Preescolar
Primaria
Secundaria
Preparatoria
Profesional

AV-1516

Calle: Tenancingo Numero
Fracclonamiento: Morelos Exterlor: 2065
Condominio: No aplica Unidad: No aplica
Lote: 4 Mza: 52
Ciudad: Tijuana Municipio Zona Centro
MO-052-004 Cédigo postal 22056
No proporcionado
Nimero No Proporcionada Notaria No Proporcionada
Volumen  No Proporcionada Plaza No Proporcionada
Fecha No Proporcionada
Notario No Proporcionada
__Il.- CARACTERISTICAS URBA
Habitacional
Casas habitacion de uno y dos niveles
85%
Normal
Bajo
Ninguna apreciada
Habitacional

Av. Tlaltizapan y Av. Juan de Dios Peza

Bajo

Sl tiene Banquetas Concreto
Si tiene Guarniciones Concreto
Sl tiene Transporte Deficiente
Sl tiene Teléfono No tiene
Concreto Gas Tuberia No tiene
Medio Tienda de Autoservicio Cercano
Medio Bancos Medio
Medio Iglesias Cercano
Medio Parques Medio
Lejano Restaurantes Cercano
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| IIl.- TERRENO |
Descripcién del iInmueble: Casa habltacion
Medidas y colindancias casa segun: Copla de boleta del predial
AT |Area total 48277 |m? Superficie privativa del terreno N/A M
%IND |Porcentaje de Indiviso 100% Superficle de construceién 59.80 ™
Topografia y Configuracién Plano
Numero de frentes Un frente

Caracteristicas Panoramicas
Servidumbre y/o Restricciones

Localizacion del Inmueble

apE NTA

Y/SILVAS

Vista normal a la calle y construcciones vecinales.
Ninguna aparente

IV.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

Tipos de Construccién

Numero de Niveles

Vida Util Total

Edad Aproximada construccién
Vida Util Remanente Aproximada
Clasificacion de la Construccion
Calidad del proyecto

Estado de conservacién
Equipamiento urbano

Servicios Pablicos

Unidades Rentables

Habitacional

| Clase 2

1
70 Aflos
15 Afos
55 Afos
Habitacional
Corriente
Malo
Regular
Regular
1

59.80 M?
—_—
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Cimentacién Se supone de Losa de concreto armado
Estructura Se supone de Muros de Block
Muros Se supone de Muros de Block
Entreplsos No aplica
Azoteas Se supone de Losa de Madera y carton arenado
Bardas Se supone Block
Aplanados Interiores Se supone de yeso
Aplanados Exteriores Se supone de Cemento-Arena
Plafones Se supone de hoja de yeso
Lambrines Se supone de Azulejo en el bafio
Pisos Se supone de Loseta y concreto pulldo
Zoclos No aplica
Escaleras Se supone de concreto armado
Recubrimientos Especiales No aplica
Instalaciones Sanitarias Se supone de tuberia ABS
Muebles de Bafio Se supone regulares
Instalaciones Hidraulicas Se supone de tuberias PVC
Instalaciones Eléctricas Se supone de tuberias Conduit

Fachada Recta
Elementos accesorios, Instalaciones especiales y obra complementaria No aplica
= VI CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALL

a).-DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS BASICOS
1.- Enfoque Comparativo de Mercado:
Es el desarrollo analitico a través del cual se obtiene un valor que resulta de comparar el bien que se valda, (sujeto) con
el precio de oferta o venta de bienes similares, comparables, ajustados por diferentes factores (homologacién).

2 - Enfoque de Costos:
Es el desarrollo analitico a través del cual se obtiene el costo de reproduccién o reemplazo de un bien similar al que se
valua, afectado por la depreciacion atribuible a los factores de edad y estado de conservacion.

3.- Enfoque de Ingresos
€< el desarrollo analltico a través del cual se estima el valor presente o capltalizado de los ingresos netos anuales que
produce o es capaz de producir un inmueble a la fecha del avalué durante un periodo de tiempo o a perpetuldad.

b).- SALVEDADES ¥ EXCLUSIONES DEL AVALUO
4.- Sobre la documentacién del bien
Se elabora el avalto con base a la informacién proporcionada.
5.- Sobre la inspeccién del bien
Ninguna salvedad.
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| Vil. ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO

Swgeee v $9.800 M SUPERFICIE DE VENDIBLE, EN CASAS HABITACION ES IGUAL A LA CONSTRUIDA, 4-—1

LT 482.770 m! SUPERFICIE DEL TERRENO
TERRENO
Ubncacon e Ares pruny FACTORLS D1 HOMOLOGAGION V. Ut
-~ - Ve Py Unit. Ty i
Comparables Conas s TONA UmC we ousa | voeom - —
Morvion $ 101600000) 37000 S5 448 65 100 100 100 Lo Loo aes |4 ass | s 5.176.22
2 Morelos $ 201885600  395.00 $5.111.03 L00 100 1.00 1.00 100 0%)s ass| s 4855 48
3 Mo-sts: s 1oLsao| 32000 $5.057.71 100 100 100 1.00 100 N ass | s 4504 12
4 100 $
3 5
VALOR HOMOLOGADC= $ 494551
VALOR EN NUMEROS REDONDOS=| $ 4.346.00
VIVIENDA
o o Predio
- v :; - = = mmm
Comparables Vorvouns y Eld TowA we Suv voumA | Toros e
Mooty s 323400000] 22000 $14,700.00 1.00 100 100 100 100 oss s ass|s 13.965.00
2 Moreton $ 270000000) 20000 $13.500.00 1.00 100 100 100 100 0ssls gss|s 1242500 |
3 Moreks $ S _208.000.00 370.00 $14,075 68 1.00 1.00 1.00 100 100 0% | s ass | s 13137189
4 s
S s
VALOR HOMOLOGADC= S 1338730
VALOR EN NUMEROS REDONDOS=| § 11,247 .00
[ Viil.- ENFOQUE DE COSTOS
TERRENO Lote Tipo 7 M ]
LT 482.770 m? Superficie del Terreno 482.77 ]
Valor Unitarlo de Terreno en la zona a aplicar:| $4,946.00 |
Preaos de construccion de tipos similares (con base en manuales de costos, presupuestos o residuales)
tipe caracteristicas miconst. | predo | p.unit fuente/cbservaciones
I, Clase 2 Habitacional Corriente Malo 1.000 5,000 5,000 BIMSA
Abrev. Canceplo Valor Maotivo del Factor
Fro= Faclor de zona 1.00 TIPO DE CALLE
Fub= Factor de ubicacion 1.00 UBICACION EN LA MANZANA
FFr= Factor de frente 1.00 TAMARO DE FRENTE
FFo= Faclor de forma 1.00 FORMA DEL TERRENO
Fsus Facior de superficie 1.00 SUPERFICIE DEL TERRENO
Fre= Factor resultante 1.00 RESULTANTE
Terreno
No. Fraccién Superficie Unidad Valor Unitario Flo fub FFr FFo P Fre Valor Unit. Valor Frace.
1] Tipo 482.770 ml 5 4,946.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $ 494600 | S 238778042
Suma Suma |Promedio Suma $ 238778042
CRITERIO DE CONSERY AQON DI HEIDEXE 10 INSERVIDLE s RIPARACIONTS SENCILLAS
7 L) EN DESECHO & REGULAR
DI:‘Arf—-Ll —(’“—{'4',U7J (I'-(,l U)J [ 0AROS GRAVES 3 ' MEDIO
7 REPARACIONES IMPORTANTES 2 BuENO
[ REPARACIONES MAYORES 1 NUEVO
Construcclones
Tipe Superficie Unidad Indiviso wu VAN [T 3 vut DEM FEC vuR Valor
| 59.800 M 100% S 5,00000 | $ 299,000.00 15 4.00 70 0.341 0.66 55 S 101,959.00
[Suma S 101,959.00
Clisterna
Tipo ___ Superfice Unidad Indiviao vu VRN | = [ vur oeM | mEC VUR Valor
| 4.80 M wes |[$ 10416005 4999680 15 4.00 50 0s00 | 010 35 $ 44,997.12
Suma s 49.996.80 Suma S 2.534737.00 |
VNR
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L IX. ENFOQUE DF INGRESOS 8|
e e
Sujeto <R 59 800 M* SUPERFICIE RENTABLE (UNICAMENTE FL AREA APROVECHABLE TECHADA)
= ] a82 77 M'  SUPERFICIE DEL TERATNO VR
OR DE CAPITALIZAOON No Aplica
X.- RESUMEN DE VALORES
i Valor de Mercado S 2,534,737.00
s / Valor Fisico $ 2,534,737.00
- Valor de Capitalizacién No Aplica
A O W o cn e O DS CAYTA BAGION J
[ XI.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION |
L. Son andlisis, opiniones y condlusiones de tipo profesional y estan solamente limitadas por los supuestos y condiciones limitantes.
2. €l valor comercial se concluye con el valor de mercado.
| Xil.- CONCLUSIGN ]
El Valor Comercial 2 la fecha del presente avalio asciende a la cantidad de :
VALOR COMERCIAL

$ 2,534,737.00
(Dos Millones Quinientos Treinta Cuatro Mil Setecientos Treinta y Siete Pesos 00/100 M.N.)
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PERITO VALUADOR - RVF-00275

Nombre Ing. Jose Alejandro Politron Contreras
Especialidad Valuacién inmobiliaria IPN
Cédula Profesional 11697481

-Especialidad en Valuacién Inmobiliaria-

AV-1516
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Numero de Perito: RVF-00275
Nombre de Perito: Ing. Jose Alejandro Politron Contreras
Clave Catastral: MO-052-004
Descripcién del Inmueble: Casa habitacion

Valor Fisico Directo: $
Calidad de Construccién: Corriente

Edad del Inmueble: 15
Destino del Avalto: Escrituracion

2,534,737.00

Zona Homogénea: 3035
Valor de Mercado: $ 2,534,737.00
Valor Concluido: § 2,534,737.00
Superficie de Terreno (m2): 482,770
Superficie de construccién (m2): 59.800
Valor de Terreno: $ 2,387,780.42
Valor de Construccion: $ 101,959.00

Nombre del Propietario
Delegacién

Colonia

Calle

: Ma. Apolonia Hernandez Macuil
: Zona Centro

: Morelos

: Tenancingo

Numero Exterior: 8065

Numero Interior:

Sin

Ndmero de Lote: 4
Namero de Manzana: 52
Folio de Control Intermmo: 1516

Ndamero de Fojas: 9
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