ANTECEDENTES

solicitante del Avalio:
R.FC.:

C.UR.P.:

Calle y Ndmero:
Colonia:

Municipio:

Entidad Federativa:

Codigo Postal:

| MENSAJERIA ¥ PAQUETERIA
2. 019399138572

GISELLE GUADALUPE CASTRO ALCOCER Propietario del Inmueble:
(EN CASO DE REQUERIRSE) R.F.C.:

(EN CASO DE REQUERIRSE) C.UR.P.:

- Calle y Numero:

- Colonia:

- Municipio:

- Entidad Federativa:

= Codigo Postal:

INFORMACION GENERAL DEL INMUEBLE

FECHA DEL AVALUO: 02/09/22
VIGENCIA: & MESES

DATOS DEL VALUADOR PROFESIONAL
NOMBRE DEL PERITO:
ALFONSO MANUEL LARA MARTIN
CEDULA PROFESIONAL VALUADOR:
11794903
ESPECIALIDAD:
VALUACION INMOBILIARIA
REGISTRO EN S.H.F.:

DATOS GENERALES DEL AVALUO
PROPOSITO DEL AVALUO: CONOCER EL VALOR COMERCIAL
OBIETO DEL AVALUO:  CONOCER EL VALOR COMERCIAL

VALOR CONCLUIDO EN PESOS
$2,280,572.04

GISELLE GUADALUPE CASTRO ALCOCEF
{EN CASO DE REQUERIRSE)
(EN CASO DE REQUERIRSE}

Numero: 336

Calle: 55 Folio Electrdnico del Predio:

Colonia: VILLAS LA HACIEN DA Ubicacién en manzana: MEDIAN ERO
Localidad: MERIDA Tipo de calle: CALLE SECUN DARIA
Codigo postal: 97119 Tipo de inmueble: CASA HABITACION
Municipio: MERIDA Tipo de Docimiclio: {Ristico o Urbana)
Entidad Federativa: YUCATAN Nivel en el que se encuentra: PLANTA BAIA
Cruzamiento de Calles: 44 Y46 Edificio:

Seccion: 16 Georeferencias:

Manzana: 407 Longitud: 89.60667 Latitud: 20.96075 Aldtud: 0 m
No. De Cuenta Predial:

SUPERFICIES CROQUIS DE LOCALIZACION

Superficie de Tereno: 241.28 m2

Construida o Habitable : 157.84 m2

Superficie Accesoria: 0.00 m2

Area constuida vendible: 157.84 m2

MEDIDAS Y COLINDANCIAS:

NORTE 5.20 m con CALLE 65

SUR 5.20 mcon LOTES11 DE LA CALLE 32 MACROLOCALIZACION MICROLOCALIZACION
ESTE 46.40 m con LOTE 304 DE LA CALLE 65

OESTE 46.40 m con LOTE 306 DE LA CALLE 65

NOMBRE DEL PERITO:
CEDULA PROFESIONAL VALUADOR:
ESPECIALIDAD:

ALFONSO MANUEL LARA MARTIN
11794903
VALUACION INMOBILIARIA




FECHA DEL AVALUO: 02/09/22
VIGENCIA: 6 MESES
ENFOQUE Fisico
Comparable 1 Comparable 2 Comparable 3 Comparable 4
—— e
ooy
Obtencion del valor unitario de terreno, Comparables de terrenos en venta semejantes en uso al que sevalda (sujeto).
N* Ubicacionde b oferta [comparables) Precio do ofarta Sup. Terr. m2 Fecha VU/$m2 Fuente/Antecedente/Tel
1 SAN CRISTOBAL $1,350,000.00 201.40 26/08/2022 $6,703.08 FUERZACUARZO 9599687236
https: /. breker.comj: fproperties/t o-er-venta-en-ekcentro-de-merida-yuc
2 LAERMITA 51,280,000.00 239.80 27fo7 /2022 $8,256.88 ALEXANDRE SANDEVOI R 92993201972
hittps:/fwwew. easybroker. com fagent/properties)| paldas-akparque-de-la-ermita-vt-1171
3 CENTRO SANTIAGO $1,200,000.00 120.00 1s/07fa022 $10000.00 CHRISTIAN MONTOYASS96505597
hittps: /. ker.c [propertiasfter ftro da posteria-orignal-a-3-cuadras-de-la-catedralPindex=34
4 #DIV/O!
Factores de homologacion
SUP. TERREMNO ESTUDIO 'g Valor Unitario Zona Ubica. Forma Sup. Otro Neg. Resulk. DEp VUR({$/m2)
24128 m2 1 56,703.08 1.00 1.00 1.00 1.06 1.00 0.90 0.585 100.0% 56385.35
2 58256.88 0.85 1.00 1.00 1.00 1.00 0.90 0.85 100.0% 5707410
SUP. TERRENO COMUN 3 $10,000.00 0.50 0.50 100 1.06 1.00 0.50 0.77 100.0% $7702.21
0.00 m2 4 1.00 1.00 1.00 100 1.00 0.90 0.50 100.0%
$8,319.99 Valor UnitarioPromedia ($/m?) 5705388
Valor aplicado por m? 57,054.00
INDIVISO AREA EXCLUSIVA 100.00% ll\i‘DIVtSD TEIIRENOI.‘DMJN 0.35% ValorA | Terreno) $1,701,989.12
Valor A.1{ Terreno Comiin) $0.00
Construcciones
Clase general del inmueble INTERES SOCIAL Edo. de conservacion BUENO Calidad del proyecto BUENO
Edad de las construcciones 50 Vida itil remanente 10 Numero de niveles 1 Nivel en edif. [Condominio) 0O
Grado de terminacion de la obra 100% Grado de avance de las dreas comunes 100%
Construcciones en estudio
Tipos de construccidn Edad {Afos) Supaorficie VURN Fact. Edad Fact. Cons. Fact. Rasub. V.U.RNeto(5/m?) V- Pag. o s Const,
TIPO1 CONST 50 155.38 31072291 075 0.95 0.71 57540.07 $1,187,114.60
TiPO2 CONST 50 246 $3,216.87 0.71 0.95 0.68 $2,175.89 5535270
TIFO3 CONST 10 0.00 $1.00 1.00 1.00 1.00 $1.00 50.00
Edad ponderada 50 157.84 Valor B { Construcc.) $1,192,467.30
Construcciones comunes (En caso de aplicar) * Fuente de donde se obtuvo el valor de reposicion nuevo MANUALES PROPIOS UV
Tipos de construccidn Edad {Afiog) Superficie VURN Fact. Edad Fact. Cons. Fact. Resuk, V.U.RNato($/m7) P e
TIPO1 CONST 0.00 1.00 0.0 0.90 50.00 50.00
TIFO 2 CONST 0.00 100 0.50 0.%0 50.00 50.00
Edad ponderada o 0.00 Indiviso 0.35%
valor B.1 ( Construcc. Comiin) $0.00
Areas y elementos adicionales y Areas y elementos adicionales comunes (solo en condominios)
Vida Uti Factor Valor
ObrasAdicionales. Unid. Cantidad VURN Edad  Total  Reman Edad  Cons.  Resuk. Indiviso Unhuiotisto | R IMeiElments
Violado de Bminz encochera M2 o #DIV/Ol | 0.95 #DIV/OI 100% #DIVo! #DIval
Violadosde teja enlavadero i 0 HDIVD! | 0,95 #DIv/ol 100% HDIVO! HDIV/O!
Bardas Il [+] #Divol - 095 #DIv/o! 100% HDIVO! #DIV/OI
Elementos Adicionales Unid. Cantidad VURN Edad Total Reman  Edad Cons. Result. Indiviso Unitario Neto ParcialdelElomento
Herreria LOTE 0 HDIV/D!  0.95  HDIV/D! 100% #01v/0! DIVl
Valor C (Elem. Adic.) $0.00

VALOR FISICO A+B+C+D

$2,894,456.42




o o o o

FECHA DEL AVALUO: 02/09/22
VIGENCIA: 6 MESES
ENFOQUE DE MERCADO
| nformacicn d ado. Comparablesdel s ble enventa | que se valia (sujero).
LOURDES CENTRO LA PLANCHA
= e 1 COMPARABLE e el 2 COMPARABLE
.:_%, i Terreno 229 Const 75 ¥ Terreno 189.52 |Const 103.22
CASACON MUCHO DARO POR CASAROIAZ RECAMARAS ¥ 1
el EALTADE MANTENIMIENTO Desc. BAflo
Oferta $2,300000 Oferta 52,150,000
Consarv. MALDH I Edad 50 Conserv, REULARI Edad 50
Usi. INTERMEDIO Ubi. INTERMEDIIO
Casa en Lawrdes, Ménda Zona LOURDES Casa e Mevica Centro, Ménds Zona CENTRO
52,300,000 Otro - $2,150,000 Otro E:
CENTRO SAN SEBASTIAN LA ERMITA
T 3 COMPARABLE COMPARABLE
: ! YRRy N Terreno 224 Const 100 211 Const 1225
S - .&“.J] :
) 3CUARTOS 2 BAROS SALA CASAFACHADAAZUL 2
£ Dese COMEDOR COCINA HABITACIONES 1BAfID
' Oferts $1,800000 $2,100,000
Conserv. REGULAR| Edad 40 BUENO| Edad f 50
Ubi. INTERMEDIO INTERMEDIO
Cata en Monda Contro. Mivida z“‘a CENTRO Casa e Mérkda Confro, Mends (INTRDCN'[E 60
51,800,000 Otro - $2,100,000 Otro -
5 COMPARABLE 6 COMPARABLE
Terreno |Const 1 Terreno Const i
Desc. Desc.
Oferta Oferta
Conserv. [ Edad | Conserv. l Edad i
UBL - Ubi.
ZTona - Zona
Otro - otre
N Ubicacisnde ka oferta (comparables) Oforta$ Temrenom2 Const. m2 Fecha ~ Edad Fuartef Antecedente/Tol
1 LOURDES $2,300,000.00 229.00 75.00 28/06/2022 50 CAROL Kl REY 9999204433
hittps: {fwww. easybroker. com agent/y ies/we p-31455-casa-orginal-de-lourdesPindex=1 /https: /fuanw. whi prope 1/detalsfen/31495
2 CENTROLAPLANCHA $2,150,000.00 189.52 103.22 | #5/08f2022 50 RICASAINMOBIL| ARI A 9992855986
hitps:/fwww. casy broker. com/agent/propertiesh keantro-de-merida-yucatan-axcelente-ubkcacionindex-17
3 CENTRO SAN SEBASTIAN LAERMITA $1800000.00 224.00 100.00 213ju8f2022 40 WOEMI ROSADO 9993452963
hm&:!hum.eas_y_wer,:mfage. t/properties/ -eantro e Hoa—alws—_r—piso—de-_pam?h_dex_:.’»l -
4 | CENTROCALLEBO ~$2.100000.00 21100 122.50 11/08/2022 50 DOMUS BCINMOEI LI ARI A 9997249323
hittps: {fwiw, easybrok fagent/properties/c asa-en-venta-b247df14-1513-4cf1-a764-fad5d2d7i7117index=153
5 50.00 0.00 o.oo i
[ 0 £0.00 . 0.00 0.00 a
.ﬁrea delsujeto
Vitaud Factoresde homobgacion
N Oferta § Renta Unl Dip Total Rem. Edad Zona Fic Cal Ublca.  Otro Edad  Comer Resul Disp VUR({$/m2}
1 2,300,000.00 $30/666.67 HDIV/O! 70 0 50 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 100 | 090 0.0 - $27,500.00
2 2,150,000.00 $20829.30 #0101 70 0 50 0.90 1.00 1.00 1.00 1.00 100 | 090 0.81 - $16A7LT3
3 1,800,000.00 $18000.00 #DIV/D! 70 30 40 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.85  0.90 0.7 - $13,885.71
4 2,100,000.00 517,142.86 #DIV/D! 70 0 50 0.50 1.00 1.00 1.00 1.00 100 | 090 0.81 - $13885.71
5 0.00 HOIV/D! #DIVoL - - 0 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.90 0.90 - $0.00
[ 0.00 $0.00 #O1V/0! - - 0 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 100 090 0.50 - 50.00
#DIv/0! ™ ble {ND} $14,448.63
Resultado directo de la investigacidn dei bles comparabl Resultado del andlisis de comparacion pam los inmuebles similares
Prom. #OIv/0! Max. #oIv/o! Minimo #DIv/o! Promedic $12,040.53 Maximo $0.00 Min, $0.00
Diferencia Mercado vs Fisico Monto unitario aplicable 5$14,448.63
Superficie Vendible 157.24

-21.21%

Valor comparativo de mercado

$2,280,572.04




ENFOQUE DE CAPITALIZACIGN DE RENTAS

Ubitacion de la oferta[Comparablews] e Renta men,

Estimadidn de renta de.acuerdo a 1z referencia dsl inmuebles similares

_ Compamble2. _

w- Unidad Rentable {1 Renta wnitfim Superficie

Lo GdMammcen s
5.3 Determinadén de la tasa.de interés’

Cormiitin N agiar

{Adetuado
'?Regu!ar

{Defictents:
-:‘:Malu_

~

=

]
w
=
=
&R

{3135 9.0%
i 60 9.5%
! a1 10%

7.2% tas2 por Tipe de inmuebla
‘7.69%  CETES A 2% DIAS

Trsa de Hesgo

Carulo por capitalizacién de rentas:
Renta mensual baita

Deducel 1 Hrmad.

PMT rehta neta mensual
Tasa de capitallfacldn mensus

Vida (il remanente en meses

15784

£0.00
15.90%
so.00
16.30%
240

Comparshie 2

Promedic

FECHA DEL AVALUO:
VIGENCIA:

Renta Unit.

$0.00

Dadlnrionesmenanies

7.0% :Esq Comer 7.0%
7.5% ICab de-Res, 755
£.0% :Esq. Resid B.0% |

B.5% inifer. Res 8.5% iMedio Bajo:

Yinter, Com 9.0% :Bajo

Porcantaje de desocupaclon:

Uripu esto predis

Canscrvacian y.mentenimivate
Administracion

Seguros

Otros {Indicat)

Suma

Valor comp. Capltalfzacién de Rentas

5.0% _sMa'nzana 6.0% i&ifu';hro
65% iCab de Mza 6.5% f;REider_i:i'al'

02/09/22

& MESES

9.5% {Praletarade
10% iSuburbano

R

‘B5%

" fuente/Anzcedente/Teléfano

6.5% |
7.0%
F5% ¢
8.0%

Tabla de C.H.B.

9.0%

'9.5% ;

10%

Comparghle 4




-FECHA DEL BYALD 0.
VIGENCIA:

CONSIDERACIONES PREVIAS ALAVALUQ

02/09/22

B MESES

fPARA LA ELABORACION DE ESTE AVALGD SF TOMARDN £ CUENTA LOS SIGU FENTES ASPECTOS:
[VALOR COMERCIAL DE PREDIOS CERCANDS :
%vactm_ CATASTRAL VIGENTE PARAFL MUNICIPIO ;
.Eualcmc'm- BEL PREDIO DBJETO.DEL AVALUO f
E ESTE ¥ALUD-ES UNA OPHION PERICIAL Y NO.OBLIGA A SOMETERSE A SUS TERMINDS. :
[*PARA LA APLICACION DF VALORES LINITARIOS DE TERREND, SE ANALIZA LA OFERTA ¥ DEMANOAQUE 5 COTIZA EN LA 20NA DE INFLUENCIA CON NMUEBLES OF 1A 2OMA. i

DESCRIPCIQN D_E'METOD__OLDG[A

étode Fisico, Directo’ o-enfogis do COSINS, es'el praceso téenies. necesant para estionar &l csto de reprqdu‘-::idn a derseiiplaze de un hien similaral que sevalds; sfectado-por s Depretiacian

“atribuiibie a tos factarés de Fdad; Estado de-Consetvacidn y Obsolescencia observados.

- Métode Comparativiy - de MERCADO. ‘es-¢l- désafmolio analitico A trovéd del cual se obtiene un valor que msultade comparar & bien qua sevalia {sujers) con' el precio afertado o de venta de cusndo

menos m bianes similares. [compamb!es] ajustados POF sUs. pnnupala factnres d:ferem::aies {humo[ogaman]

Mﬂn_d_n, dg Eﬁﬂ.l.ﬁhiﬁ.l.ﬂ.ﬂ. de Bentas g enfopye de INGEESOS, & & procedimiento mediante & cual se estima el valor presente o capitalizado. de |os ingresas netos par rentas-que produce. o gg
susceptible dé prodlctr un inmueble 3 H fecha.dellavaldo dumnte un tinge plaze (mhavor s 50.3fios) de modo.constinte (s pertetuidad), descontados por una- d_etennmada tasa de Capitalizacion (real}

CARACTERISTICAS URBANAS.
‘Mivet deinfraestrucees Eﬁ“& - Agua potalbile CON SUMINISTRO AL INKIUEBLE' Bectilicacian AEREA

Crefafe CON CONECCIGN AL INMUEBLE. -Atumbrado Piblico ' AEREA Vialidadés ASFALTO

Telélono, L AERE.C\ L N _S.g.ﬁél.izaci_ép . mm%m Tél_'é__fnn_d . ) AEI}E& e Tran_s_'pamg . EX1STE

vigilantia NO_E)(ISTE o Miv. Equipanmients ML&II_\-'EL 3 . Clasification dels zons URBANOD | . . Ref. de prow. U, o CE_NTR!CA o
Canstrucciones predominantes, CASAS HABITACION Vias de acceso SECUNDARIAS ¥ TERCIARIAS

CARACTERISTICAS DEL TERREN O

“Configuracidn del Tereno, REGULAR Tapogralia o FLANA . Nimero de Frentes

Ukicacién en la Manzana INTERMIEDIG

CARACTERISTICAS DE LAS CONSTRUCCIONES

Tipa deinmuehle: CASA. ) _ sor-actual ) HEZDCIG

Desr.npcmn de Ias constmcc:ones \f S0, actua!

[T'e] MIXTD HABITACIOMAL Y COMERCIAL. DE COMERCIOS DEALTO, MEDIO ¥ BAJO IMPACTD

N* Recamaras z N*Bafias 7 " N'1f2 Bafos ‘N* Estacionamienios _

o et [EREP - - N . Eie\llador ey
Unigades rentables:genefales 1 -Unidades rentables del inmugble _ 1 Nariern de Nivele
Otro ) Otre - ) Ot ) o ] Otro

"TIPO DE LAS. CONSTRUCCIONES,

Tipori: CONSEN PLANTABAIA  Clase RESIDENCIAL Descrpeién CONSTRUCCICN DE.CONCRETO ¥ MAKPOSTERIA SUPUESTAMENTE.CON CIMIENTO HASTA ESTRATE FIRME

Tipa 2:. YOLADD DECOMCRETD.  Cfase  RESIDENCIAL Deseripeién

Tipa3: o Clase . Déscripcidn




FECHA DEL AVALUO: 02/09/22
VIGENCIA: & MESES

CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

*  El precio por m2 reflejado en los m2 de construccidn incluyen el costo e instalacdién de los equipos de iluminacidn, acabados y elementos adicionales instalados en la
propiedad.
«  Lassuperficies del drea habitable corresponden a la cédula catastral y fueron corroborados por medio de levantamiento fisico realizado por el espedialista en

valuadién, |a propiedad cuenta con obras adicionales anexados en la pagina 4 de este documento.
«  De acuerdo a las caracteristicas del predio valuado, el ejercicio de valor que mas se ajustaa lasituacion particular de lazona y alas caracteristicas del sujeto, es el

! Conclusiones ‘.
|
i m Valor comparative de mercado: |
- 1
! = Valor Fisico: . RESUMEN DE VALORES
|
| |
| Valor de cap. de rentas: | Valor comparative de mercado: $2,280,572.04
| [ Valor Fisico: $2,894,456.42
| 1
| ; Valor de cap. de rentas: $0.00
CONCLUSION:
IMPORTE DEL VALOR CONCLUIDO: $2,280,572.04
SON: DOS MILLONES DOSCIENTOS OCHENTA MIL QUINIENTOS SETENTA Y DOS PESOS 04/100 MON. NAL
DECLARACIONES Y ADVERTENCIAS
Advertencias: el presente avaldo no tendrd validez para ningun propdsite distin ificadoenel mismo, as mé sl de lossellosy fi e los funcionaricsautorizados por la institucidn. El presente avalud tendrd un vigencia de ssemesss
contadesa partir de la fecha de firma del mima, siempre que nocambien | ticas fidcasdel i ble o las condicior lesdel doinmeobiliario. La institucion que certifica 2l presente dictamen sefiala losiguiente: Nofue objetode
este avalud, determinar cuakjuier tipode gravamen “para cumplircon los estdndares internacionalesen materia de valuzcian, sz anali los tr i devaluacia Em'oque fisco ode costosEnfoque comparativo o de mercado
Enfaqwde capitalzacidnde rentasode Ingms."Para elpresente sarvicio, s asignd un valuador que conoce y cumple con lasatribucionesy ineamiantos de la valuacion bancaria. Cualqui idn yfo dok el o del SeTd
£ar dode acuardoal de p én delservicio. El presente avalio s realizm atendiendo al cédigo de ética que estipula lap ic L ia para quienesi i Elvahador p fiala k L Declara no tener interés
i fur li ble chjeto de este dictamean. El croquisde localizmeion, asl comoel croguisd q Gnica son aproximados, por o que no deben considerarse comoplanos a escala. Laedad delinmueble que se valla se
cbdene de la documentacion e informacion pre ionada por por la perscna que encarga el estudio de valor b cual s congdera fidedigra.

Elpresente avallio no constituye un dk dech iénod lquisr otra rama de la ingenieria civi ok arquitectura que nosea la valuacion, pork tanto no puade ser utiizadopara finesrelacionados con esas ramasni s asume
ponsablidad por viciosoculte isticasdeli ble gue no pued. preciad. una visita Ide s fisica para efectos deavakio. Inclusocuando se aprecien alg isticas que puedan corstitulr i
conrespectoal estado de coresrvacion normal -s2giin la vida uﬁlcarmmlda de uninmueble oa Jelvaluadorr mayor responsabilidad g iindicarloc ! letectadas ya que aungue s2 presenten estados de corservacion

malas o rui bligacion delvaluador realizar el avalt gun ¥ nor igel y aplicable gunel propd lel mismao,

La protabbe exi i e i da dami ! d otro tipo que p el bi wvalda, que ro hayan sida dec larad: | sl v i iodel miss dnda nuestra bildad
nor informacisn omitida enla schcnwddela\rahu

Enkin i ilar del bi P noesposible d rodos b { I pudieran existir en la propiedad, por logque sdl lesagquiexp skadode b chservacion.

L3 edad considerada en el presente Avalio corresponde a la "aparente” o “estimada” por el Perito Valuador en razon de la observacion directa de los acabadosy estadode conservacion, por logue noes r F ite b edad ! precisa del
inmueblke.

Eifactorded licad: b es en el Enfoque de Costos, inchuye tanto b depreciacion pwEdadcwnnporelEs:adude Consamvacion.

N [ [ igach doasise indique en el avalio, con respectoa la existencia de tuberi: L d L K d nocives para la salud de habi ir le oel dodel
b .

NOMBRE DEL PERITO:
CEDULA PROFESIONAL VALUADOR:
ESPECIALIDAD:

ANUEL LARA MARTIN
11794903
ACION INMOBILARIA




FECHA DEL AVALUO: 02/09/22
VIGENCIA: 6 MESES

REPORTE FOTOGRAFICO

FACHADA COMEDOR COCINA

FACHADA POSTERIOR PATIO ENTORNO










