SOLICITANTE DEL AVALUO: SR. ABRAHAM SHEIMBERG

OBJETO DEL AVALUO: DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE

INMUEBLE QUE SE VALUA:  PLAZA COMERCIAL

UBICACION DEL INMUEBLE ~ CALZ. MEXICO-TACUBA No. 692, COL. TACUBA, C.P. 11410,
ALCALDIA MIGUEL HIDALGO, CIUDAD DE MEXICO

EL VALOR DEL INMUEBLE AL DIA 04 DE MARZO DE 2024 , EN NUMEROS REDONDOS ASCIENDE A
$ 42,974,000.00 ( CUARENTA Y DOS MILLONES NOVECIENTOS SETENTA Y CUATRO MIL PESOS 00/100 M.N. )
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I. ANTECEDENTES

* VALUADOR -

CEDULA PROFESIONAL:
* ESPECIALIDAD:
* CEDULA PROFESIONAL:

* FECHA DE AVALUO :

* INMUEBLE QUE SE VALUA :
DOMICILIO :

* CLAVE CATASTRAL:

ING. CARLOS SILVERIO YEBRA MALDONADO

919099

INMUEBLES

DE ESPECIALIDAD EN VALUACION INMOBILIARIA 11670063

AL 04 DE MARZO DE 2024

PLAZA COMERCIAL
CALZ. MEXICO-TACUBA No. 692, COL. TACUBA, C.P. 11410,
ALCALDIA MIGUEL HIDALGO, CIUDAD DE MEXICO

030 017 18 000-8

% PROPOSITO O DESTINO DEL AVALUO: DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE

il. CARACTERISTICAS URBANAS DE LA ZONA

& CLASIFICACION DE ZONA :

HABITACIONAL COMERCIAL DE 20. ORDEN

* TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA CALLE: LOCALES COMERCIALES Y CASAS HABITACION DE DOS Y TRES

® INTENSIDAD DE CONSTRUCCION :
* POBLACION :

* CONTAMINACION AMBIENTAL :

X USO DEL SUELO:

¥ SERVICIOS PUBLICOS :

* EQUIPAMIENTO URBANO :

NIVELES
100%

NORMAL DE NIVEL SOCIOECONOMICO MEDIO

LA PRODUCIDA PRINCIPALMENTE POR LOS VEHICULOS AUTOMOTORES.
HM 10/30 (HABITACIONAL CON COMERCIO )

COMPLETOS - AGUA POTABLE, ENERGIA ELECTRICA, ALCANTARILLADO Y
DRENAJE, LINEAS TELEFONICAS, GUARNICIONES, BANQUETAS Y
PAVIMENTOS, VIAS DE COMUNICACION Y TRANSPORTE.

EN LA ZONA SE CUENTA CON: ESCUELAS, MERCADOS, TEMPLOS RELIGIOSOS,
CLINICAS DE SALUD Y GIROS COMERCIALES Y SERVICIOS DIVERSOS.

* VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS :  EL INMUEBLE EN CUESTION TIENE ACCESO PRINCIPAL POR LA AV.

MARINA NACIONAL, AV. MARIANO ESCOBEDO, Y POR CALZ.
MEXICO TACUBA COMO VIA SECUNDARIA
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AVALUO DE INMUEBLE

1. TERRENO i |

* TRAMQ.DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES, LIMITROFES Y QRIENTACION

CALZ.MEXICO TACUBA No.692,.. LA UBICACION DEL PREDIO , ACERA ORIENTADA AL NORTE, ENTRE LAS CALLES
GOLFO DE CAMPECHE AL PONIENTE Y GOLFO DE CALIFORNIA AL ORIENTE

* TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION : TERRENO SENSIBLEMENTE PLANO Y DE FORMA REGULAR

EL INMUEBLE, SE ENCUENTRA SOBRE LA CALZ. MEXICO TACUBA Y A 2 CUADRAS
DE LA AV.MARIANO ESCOBEDO

* CARACTERISTICAS PANORAMICAS :
* DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA AL PREDIO YO LA ZONA: HASTADIEZ NIVELES DE ALTURA

* INTENSIDAD DE CONSTRUCCION PERMITIDA AL PREDIO Y/O LAZONA: HASTA 10 VECES EL AREA DEL TERRENO

NINGUNA, EN SU CASO, LAS INDICADAS EN EL PROGRAMA PARCIAL
DE DESARROLLO URBANO

SEGUN: CERTIFICADO DE INMUEBLE FOLIO REALNo.149421

* SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES:

* SUPERF. DEL TERRENO: 1572.00 M2

MEDIDAS Y COLINDANCIAS:

AL NORTE: EN 27.50 M CON LA VIA PUBLICA DE SU UBICACIONM

AL SUR: EN 25.10 M PROPIEDAD QUE ES O FUE DE DE FERNANDO CASASOLA
AL ORIENTE EEN 60 M CASA 684 CALZADA MEXICO TACUBA

AL PONIENTE: MISMA MEDIDA CASA 698 DE LA PROPIA AVENIDA

CROQUIS DE LA LOCALIZACION
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V. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE \><

* CASA HABITACION CONSTA DE:

* PLANTA BAJA- 3 LOCALES COMERCIALES AL FRENTE , PASILLO DE ACCESO, LOBY, 2 LOCALES COMERCIALES, 1
CIITERNA,, PASLLO DERECHO OFICINAY TAQUILLA. LADO IZQUIERDO ACCESO SALIDA DE EMERGENCIA, AREA
DE BUTACAS Y CINE, UN'LOBY AREA DE BAROS Y 3 BODEGAS PARA GUARDAR PRLICULAS

- PRIMER PISO.- 7 OFICINAS Y UNA DE SEX SWOW, CONSTRUCCION LADO IZQUIERDO, CONSTRUCCIONES LADO DERECHO

* SEGUNDO PISO.- CON 2 DEPARTAMENTOS CON UN BANO CADA UNO

* NUMERO DE NIVELES :

* EDAD APROXIMADA DE LAS CONSTRUCCIONES :

i ESTADO DE CONSERVACION :

* VIDA UTIL REMANENTE :

* CALIDAD DEL PROYECTO :

* UNIDADES RENTABLES :

TRES, DE LA PLAZA COMERCIAL

50 ANOS APROXIMADAMENTE

REGULAR

20 ANOS CON MANTENIMIENTO

ADECUADO A SU USO

UNA, LA PLAZA COMERCIAL EN SU CONJUNTO
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AVALUO DE INMUEBLE

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

A).- OBRA NEGRA O GRUESA:

*

B)

CIMIENTOS:

ESTRUCTURAS:

MURQOS :

ENTREPISOS :

TECHOS :

AZOTEAS :

BARDAS ;

SE SUPONE, ZAPATAS CON CONTRATRABES DE LIGA DE CONCRETO ARMADO Y
MAMPOSTERIA DE PIEDRA BRAZA

MUROS DE CARGA, COLUMNAS, CASTILLOS Y TRABES DE CONCRETO ARMADGC
DE BLOCK DE CONCRETO DE 14 CMS. DE ESPESOR Y TABIQUE ROJO
LOSA DE CONCRETO ARMADOU DE 10 CMS DE ESPESOR EN CLAROS NORMALES

LOSA DE CONCRETO ARMADO DE 10 CMS DE ESPESOR EN CLAROS NORMALES Y DE
LAMINA DE ASBESTO

LECHAREADAS E IMPERMEABILIZADAS

DE BLOCK DE CONCRETO DE 15 CMS. DE ESPESOR APARENTE Y MORTERO CEMENTO-ARENA

REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES :

APLANADOS : DE YESO, MORTERO CEMENTO- ARENA, APLOMO Y REGLA, CON PINTURA
VINILICA

PLAFONES : DE YESO A NIVEL Y REGLA CON TIROL RUSTICO Y PINTURA VINILICA

LAMBRINES : LOSETA CERAMICA

PISOS : FIRMES DE CONCRETO ACABADO PULIDO, LOSETA CERAMICA TIIPO GRANITO Y LOSETA
VINILICA

ESCALERAS : DE CONCRETO ARMADO ACABADO CON CEMENTO PULIDO Y TUBULARES

PINTURA : VINILICA Y DE ESMALTE

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES ; NO TIENE
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AVALUO DE INMUEBLE

C) CARPINTERIA : MADERA TIPO TAMBOR
D)  INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIA :

* TUBERIA : OCULTAS CON TUBERIA DE COBRE PARA ALIMENTACIONES, P.V.C. PARA
BAJADAS DE AGUA PLUVIAL Y ALBANAL PARA DESAGUES

e MUEBLES SANITARIOS : DE COLOR DE BUENA CALIDAD, CON PLANCHA DE MARMOL Y MIGITORIOS

E) INSTALACIONES ELECTRICAS : OCULTAS Y VISIBLES, RESPECTIVAMENTE, CON SALIDAS NORMALES PARA
LAMPARAS INCANDESCENTES Y ACCESORIOS DE MEDIANA CALIDAD

F) HERRERIA: DE PERFIL TUBULAR CON VIDRIO, DE PERFIL TUBULAR CON LAMIONA TROQUELADA Y LAMINA
TROQUELADA TIPO ROLLO

G) VIDRIARIA ‘ DE 6 MILIMETROS Y OPACO EN BANOS

H) CERRAJERIA: DEL PAIS DE MEDIANA CALIDAD

)] FACHADA : APLANADO CON MORTERO CEMENTO-ARENA, PINTURA VINILICA, PORTON METALICO Y
Y VENTANAS AL FRENTE

LOS VALORES DE TIERRA.-SE QBTUMIERON-EN.BASE-A.UN-ESTUDIC-DE MERCADQ.INMOBILIARIO-HECHO.EN. LA
ZONA PARA INMUEBLES SIMILARES AL AVALUO

PARA DETERMINAR EL VALOR UNITARIO DE CONSTRUCCION SE TOMARON COMO BASE LOS ANALISIS DE LOS
PRECIOS UNITARIOS DE COMPARNIAS ESPECIALIZADAS EN LA MATERIA COMO SON BIMSA REPORTS, S.ADEC. V.,

Y PARAMETRICOS, DICHOS VALORES SON PARA CONSTRUCCIONES NUEVAS, POR LO QUE SE TENDRA QUE DISMINUIR
DICHO VALOR POR SU ANTIGUEDAD Y SU ESTADO DE CONSERVACION.

EL FACTOR DE DEMERITO APLICADO DEL 0.60, CORRESPONDEN A SU EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION
OBSERVADO EN LA CONSTRUCCION A LA FECHA DE LA INSPECCION.
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Vil.- ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO.
TERRENOS SIMILARES EN VENTA:

NIVEL DE OFERTA OBSERVADA DURANTE LA INVESTIGACION DE MERCADO

MUY ALTA () MEDIA ( XX ) BAJA ()
ALTA () MEDIA BAJA () NULA { )
No. |Colonia | __calle | No. | Teléfono | Informante
1 Tacuba, Miguel Hidalgo Golfo de Bangala 1:00 AM 5511522685  N/P
CARACTERISTICAS: Sup. de terreno de 470.00 m2 , terreno con construccion, en el corazén de Tacuba, con 11 recamaras, 11 bafos, 154
m2 de construiccion, frente al mercado de tacuba y costo de $ 11,300,000.00 pesos
2 Tacuba, Miguel Hidalgo NP 24 5554241123 NIP
CARACTERISTICAS: Sup. de terreno 987.00 m2, terreno plano rectangular, 20 mde frente, x 50 m de profundidad, rectangular, buena
ubicacion y un costo de $ 18,000,000.00 pesos
3 Tacuba, Miguel Hidalgo Mar Mediterraneo 18 5513288530 N/P
CARACTERISTICAS: Sup. de terreno 267.00 m2, terreno con construccién , con 11 recamaras, 8 bafios, con uso de suelo HC 3/30, con 12.75
m de frente y un costo de $ 6,900,000.00 pesos
4 Tacuba, Miguel Hidalgo N/P NIP 5543254581  NIP
CARACTERISTICAS: Sup. del terreno 231, terreno con construccion , se vende como terreno, conn uso de suelo HC 10/30 y un costo de $
12,000,000.00 pesos
5 J"I'acuba, Miguel Hidalgo Golfo Guayaquil NP 5522591308 NIP
CARACTERISTICAS: Sup. de terreno 291.00 m2, terreno con una casa, se vende como terreno, con buena ubicacién, cerca de avenidas

importantes com Maxico-Tacuba, Marina Nacional y Legaria y un costo de $ 8,490,000.00 pesos

No. Oferta Sup. $/m. Factores de Homologacién | $/m?
$ m? |[_Fzo || Fu Fir_J|_FloJFsu Fcom || FRe
1 11.300.000,00 470,00 2404255 1,00 1,00 1,00 T 1,00 0,88 0,80 0,70 16.925,96
2 18.000.000,00 987,00 18.237,08] 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 0,90 0,86 15.592,71
3 6.900.000,00 267,00 25.842,70f 1,00 1,00 1,00 1,00 0,83 0,80 0,66 17.159,55
4 12.000.000,00 231,00 51.948,05| 1,00 1,00 1,00 1,00 0,82 0,80 0,66 34.077,92
i 5 8.490.000,00 291,00 29.175,261 1,00 1,00 1,00 1,00 0,84 0,90 0,76 22 056 49
Nota: Cuando el Factor de Homologacién es menor a la unidad VALOR HOMOLOGADO: 18.714,00
denota que LA OFERTA es mejor que EL BIEN VALUADO. ENN.R. $/m? 18.714,00
SUPERFICIE DE TERRENO 1.572,00
SUBTOTAL: $ 29.418.408,00
MONTO ADICIONAL A CONSIDERAR: $ 0,00
VALOR COMPARATIVO DE MERCADO: $ 29.418.408,00
Factores utilizados:
Fzo Premia o castiga la ubicacion en calle cerrada, avenida, frente o parque , etc.
Fub Premia o castiga al numero de frentes que tiene el terreno motivo del avalué.
Ffr Se refiere al frente del terreno motivo del avalud
Ffo Se refiere a la forma del terreno motivo del avalud
Fsu Es el factor que compara la superficie del inmueble motivo del avalub, con

aquella del inmueble comparable

Fcom. Factor de comercializacion, se considera como aquel que resulta de una posible
negociacién, entre el que vende y el que compra, tomando en cuenta la oferta y
la demanda existente en el mercado inmobiliario
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Vill.- ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO.

INMUEBLES SIMILARES EN VENTA:
NIVEL DE OFERTA OBSERVADA DURANTE LA INVESTIGACION DE MERCADO

=<

MUY ALTA () MEDIA (XX ) BAJA ()
ALTA () MEDIA BAJA () NULA ()
No.  [Colonia | calle | No. | Teléfono | Informante
1 Tacuba, Miguel Hidalgo N/P 29 5527372358 N/P
CARACTERISTICAS: Local Comercial con una Sup. de construccion 856.00 m2. edificio de departamentos y comercios desarrollados en 2
niveles, departamentos, locales comer., restaurante y un costo de $ 55,000,000.00 pesos
2 Tacuba, Migue! Hidalgo NP NP. 5552040448  NIP
CARACTERISTICAS: Locales Comerciales con una Superficie de construccion de 1,384.00 m2., se vende como terreno, con uso de suelo H
10/30, edificio con locales comerciales, 16.80 m de frente y un costo de $ 19,000,000,.00 pesos
3 Tacuba, Migue! Hidalgo NP 68 5527372358 NIP
CARACTERISTICAS: Local Comercial con una Superficie de construccion de 975.00 m2, edificio habitacional y comercial, de 4
civeles,remodelado, con buena ubicacion, local comercialen planta baja y un costo de $ 22,000,000.00 pesos
4 Tacuba, Miguel Hidalgo Lago Guija 19 5527372359  NIP
CARACTERISTICAS: Local Comercial con una Superficie de construccién de 780.00 m2, sup. Terreno 260 m2, a 2 minutos de la calz. Mexico
Tacuba, Legaria,Aquiles Serdan y un costo de $ 8,350,000.00 pesos
5 Tacuba, Miguel Hidalgo NP NP 5554165229  N/P
CARACTERISTICAS: Local Comercial con una Superficie de construccion de 312.00 m2, , con uso de suelo mi9xto HM /10/30M, excelente
ubicacién , a 50 m. de la calz. Mexico-Tacuba y un costo de $ 13,480,000.00 pesoo
T No. |  Oferm ] sSup. || ®m || Faciores de Homologacion || sm* |
DO.
$ m? NEG. UBIC. SUP. CALID. ]EONS. | OTRO FRe
1 55.000.000,00 856,00 64.252,34| 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 57.827,10
2 19.000.000,00f 1.384,00 13.728,32] 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 12.355,49
3 22.000.000,00 975,00 22.564,10] 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 20.307,69
4 8.350.000,00 780,00 10.705,13] 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 9.634,62
5 13.480.000,00 312,00 43.205,13] 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 38.884,62
Nota: Cuando el Factor de Homologacién es menor a la unidad VALOR HOMOLOGADO: 23.849,27
denota que LA OFERTA es mejor que EL BIEN VALUADO. ENNR. $/m? 23.849,00
SUPERFICIE CONSTRUCCION: 1.780,00
SURTOTAL- $ 42.451.220,00
MONTO ADICIONAL A CONSIDERAR: $ 1,00
VALOR COMPARATIVO DE MERCADO: $ 42.451.221,00

Factores utilizados:

Ncgociacién :|Es el facter que a juicio del perito valuador, con base en las cbservaciones del
mercado en operaciones de contado, ajusta al bien de la Oferta.

Ubicacion :  |Este factor califica la localizacion fisica del bien valuado vs. la oferta.
Superficie : |En funcién de la superficie de LA OFERTA con respecto al bien valuado.

Calidad: Es el factor que considera las diferencias entre el inmueble a valuar y la oferta,
en relacion al tipo y calidad de construccion.

Estado de |Es el indice que considera el nivel de deterioro que una edificacion registra por el
conservacion |mayor o menor mantenimiento que se le ha proporcionado.
Otro : Especificar el motivo del factor. En el caso de que éste sea de aspecto politico,

econémico o social, se deberd comentar ampliamente en el capitulo de
Consideraciones Generales.

J
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IX.- ANALISIS COMPARATIVO DE MERCADO EN RENTA.

INMUEBLES SIMILARES EN RENTA:

NIVEL DE OFERTA OBSERVADA DURANTE LA INVESTIGACION DE MERCADO

MUY ALTA () MEDIA (XX ) BAJA ()
ALTA ( ) MEDIA BAJA () NULA ¢ )
No. _ [Colonia | Calle | No. | Teléfono | Informante
1 Tacuba, Miguel Hidalgo N/P N/P 5530562574  N/P
CARACTERISTICAS: Local Comercial con Superficie de construccién 1370.00 m2., con 4 pisos,a pie de calle, con bafios, escaleras de
servicio, sin estacionamiento, en col.Popotla y un precio de renta de $ 470,500.00 pesos
p) Tacuba, Miguel Hidalgo Marina Nacional NP. 5546265262 N/P
CARACTERISTICAS: Local Comercial con una Sup. de construccién 339.00 m2, exceele ubicacion , se puede renta r como oficinal, y una
Y renta de $ 135,860.00 pesos
3 Tacuba. Miguel Hidalgo Calz. Mexico-Tacuba 700 5513700479 NP
CARACTERISTICAS: Local Comercial con una Superficie de construccion 265.00 m2, con 240 m2 de bodega, de 8 m de frente x 42 de fondo
y una renta de $ 49,000.00 pesos
4 .T?acuba, Miguei Hidaigo NP = 5540647807 NP
CARACTERISTICAS: Local Comercial con una superficie de construccion 1855.00 m2, con excelente ubicacion, en 3 plantas, con bodegas
comerciales, almacenes y mas, y una renta de $ 85,000.00 pesos
5 Tacuba, Miguel Hidalgo N/P NP 5520080914 NIP
CARACTERISTICAS: Local Comercial con una superficie de construccion 1153.00 m2, sup. Terreno 345 m2,exccelente local sobre la Mexico -
Tacuba, sendo frente con Mar Tirreo, 3 pisos, remodelado y una renta de $ 340,000.00 pesos
No. Oferta Sup. $/m? Factores de Homologacién $Im?
$ m? NEG. UBIC. SUP. CALID. Egﬂa | OTRO || FRe
1 470.000,00 1.370,00 343,07 0,95 1,00 1,00 0,90 0,90 1,00 0,77 263,99
2 135.860,00 339,00 400,77 0,95 1,00 1,00 0,90 0,90 1,00 0,77 308,39
3 49.000,00 265,00 184,91 0,95 1,00 1,00 0,90 0,90 1,00 0,77 142,28
4 §5.000,00 1.855,00 45,82 0,95 1,00 1,00 0,90 0,90 1,00 0,77 35,26
5 340.000,00 1.153,00 294,88 0,95 1,00 1,00 0,90 0,90 1,00 0,77 226,91
Nota: Cuando el Factor de Homologacién es menor a la unidad VALOR HOMOLOGADO: 149,98

denota que LA OFERTA es mejor que EL BIEN VALUADO.

ENN.R. $/m? 150,00

FACTORES UTILIZADOS:
INagociacién : [Es ! factor que a juicio de! perito valuador, con base en las observaciones del|
mercado de rentas, ajusta al precio de la Oferta.

Ubicacién : Este factor califica la localizacion fisica del bien valuado vs. la oferta.
Superficie : En funcién de la superficie de LA OFERTA con respecto al bien valuado.
Calidad: Es el factor que considera las diferencias entre el inmueble a valuar y la oferta,

en relacién al tipo y calidad de construccion.

Estado de|Es el indice que considera el nivel de deterioro que una edificacién registra por
conservacion: |el mayor o menor mantenimiento que se le ha proporcionado.

Ofro: Especificar el motivo del factor. En el caso de que éste sea de aspecto politico,
econdémico o social, se debera comentar ampliamente en el capituio de
Consideraciones Generales.
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X.- INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS: |

pic | INSTALACIONES ESPECIALES: | Unidad [ Cantidad | EDAD VRN | FACTOR DE DEMERITO VNR | VALOR
‘ (unitario) | Cons. | £dad | Owo | FRe | (unitario) | PARCIAL |
SUMA 0,00
plc ELEMENTOS ACCESORIOS: | Unidad | Cantidad | EDAD V.R.N. FACTOR DE DEMERITO ' VNR | VALOR i
(unitario) | Cons. | EdadJ Otra | FRe (unitario) l PARCIAL |

soma[ ]

pic | OBRAS COMPLEMENTARIAS: | Unidad | Cantidad | EDAD V.R.N. FACTOR DE DEMERITO V.N.R. VALOR '
(unitario) | Cons | Edas | owo | FRe | (unitario) PARCIAL
p 10 % de las construcciones co- Lote 1,00 50 1.278823 10 060 10 0,60 767.293,80 767.293,80

rresponde a: Escaleras, pasillos,
cisterna, bombas y areas comtnes

SUMA: $ 767.293,80

SUBTOTAL PRIVATIVAS:S[ |

SUBTOTAL COMUNES: $ 767.293,80

wowvisoou[  1.00]

TOTAL: § 767.293,80
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Xl.- ENFOQUE DE COSTOS.

a) DEL TERRENO:

LOTE TIPO:

250 unifamiliar

ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO:

FRACCION SUPERFICIE: VALOR UNIT. COEFICIENTE | MOTIVO COEFICIENTE Fzo. Fub. lya oR UNITARIO VALOR
m? $im? Fir. Ffo Fsu. RESULTANTE PARCIAL: §
| | 157200 | 1871400 1,00 1,00 18.714,00 29.418.408,00
TOTAL: 1.572,00 SUMA (a): § 29.418.408,00
INDIVISO 100,00%
Para la obtencion del factor del terreno se utilizaron los factores de Frente, Topografia, fondo, SUBTOTAL $ 29.418.408,00
frente o area.
VALOR UNIT. MEDIO : 18.714,00 |$/m?
b) DE LAS CONSTRUCCIONES:
Costos paramétricos Prisma
ESTIMACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:
TIPO: USQ o DESTINO DE AREA V.RN. FACTOR DE VINR. VALOR
LAS CONSTRUCCIONES m? (unitario) DEMERITO {unitario) PARCIAL: §
H103 PLAZA COMERCIAL 1.780,00 11.974,00 0,60 7.184,40 12.788.232,00|
TOTAL 1.780,000 |m? SUBTOTAL (b): $ 12.788.232,00
VALOR UNIT. MEDIO : $/m?
c) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS: (Ver desglose:) SUBTOTAL (c): $| 767.293,80
% DE PARTICIPACION
2%
0% VALORFISICO 0 V.NR.: (atb+c) $|  42.973.933,80
\ aTerr.
oConst. FACTOR DE 1,00 [ 42.973.933,80
g4 Dinst
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05 Vall 4

L Xil.- ENFOQUE DE INGRESOS.
a).- IMPORTE DE DEDUCCIONES:
vacios ADMON. 1,00% DEDUCC. FISCALES (ISR) 1,50%
IMP. PREDIAL 1% ENERG. ELEC. 4,00% LS.R 1,00%
SERV. DE AGUA 1% SEGURQOS OTROS
1S/ MANTENIMIENTO 1%
TOTAL DEDUCCIONES : 10,50%
b).- CALCULO DE TASA:
CONCEPTO T ASAS
% | 8% | 9% | 10% | 11% | 12%
EDAD (afios) 05 5-20 20-40 40-50 50-60 MAS DE 60
calficacion | | | 1 I | |
VIDA UTIL REMANENTE | MASDEED 50-60 40-50 2040 5-20 TERMINADA
calificacién . [ I I i | I |
ESTADC DE CONSERV. NUEVA MUY BUENO BUENO REGULAR MALO RUINOSO
calificacién l —l | 1 J | I
PROYECTO MUY BUENO BUENO ADECUADO  REGULAR DEFICIENTE MALO
calificacign | 1 ! [ [ |
REL. SUP. (TERR/CONST} Const > Terr  Const » Tew  Const > Ter Terr = Const. Terr > Const Terr > Const
MAYOR 3-1 HASTA 3-1 HASTA21 HASTA 3-1 MAYOR 3-1
caificacion | | ] | |
USO DEL INMUEBLE CASA EDIF. PROD.  DEPTO/CASA OFNA/LOCAL  OFNA/LOCAL BODEGA/
INMUEBLE UNIF. HAB-COM.  CONDOMINIO CONDOMINIO UNIF. INDUSTRIA
calificacién | | 1 ] |
CLASIF. ZONA LUJO 1er ORDEN 20.ORDEN  3er ORDEN  PROL. SERV.COM. Proll. SERV/INC.
calificacion | i 1 i ‘ i
SUMA CALIF. 2 4 1
CAPITALIZACION 1,0000 1,1429 1,2857 1,4288 1,5714 1,7143 |
TASAS PARCIALES 25714 57143 1,5714 |
TASA RESULTANTE: | 9,8571%
DETERMINACION DEL VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS:
TiPO DESTINO: SUPERFICIE: [VALOR/m? RENTA MENS.
| Plaza Comercial 1.780,00 150,00 267.000,00
| L |
TOTAL: |  1.780,00
RENTA BRUTA MENSUAL: Red. §| 267.000,00
TOTAL DEDUCCIONES: 10,50% 28.035,00
RENTA NETA MENSUAL: 238.965,00
RENTA NETA ANUAL: 2.867.580,00
CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL: 9,86%
TASA DE CAPITALIZACION APLICABLE AL CASO, RESULTA UN VALOR DE: $|  29.091.518,00
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.

_ Xill.- RESUMEN DE LOS VALORES OBTENIDOS.

OMERC.
QFiSIco VALOR COMPARATIVO DE MERCADO: $ 42.451.221,00
OINGRESOS VALOR FiSICO o V.N.R.: $ 42973.933,80

VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: $ 29.091.518,00

R | XIV.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION.

|
|

DECLARACIONES: Es importante hacer mencion que ia construccion que actuaimente se encuentra en el predio le demerita a este su
maximo potencial, ya que el terreno presenta su mejor uso.

Para el factor de demérito en el anélisis por costo se utilizo la formula Fed= 0.100VP+0.900(VP-E) / VP

XV.- CONCLUSION DEL AVALUO.

Los valores estimados en el presente avallio, estan calculados con cifras al 0
2 ( CUARENTA Y DOS MILLONES NOVECIENTOS SETENTA Y TRES MIL
N HRSOMERSIAL $42.973.935,80 NOVECIENTOS TREINTA Y TRES PESOS 80/100 M.N. )

\

\
VALUA T:
\\ . i
\ “g

Vi

ING. CARLOS SILVERIO'YEBRA MALDONADO

Ced. Profesional 919099

Ced. Profesional de Especiah&lad en Valuacion Inmobiliaria 11670063

NOTA: El presente dictamen NO tendra validez para un fin distinto del especificado en la caratula de este documento, asi mismo si carece de rubrica y
firma, se hace mencién que la vigencia del presente avaluo es de seis meses a partir de la fecha del mismo.
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INMUEBLES COMPARABLES

LOCAL COMERCIAL 1 LOCAL COMERCIAL 2

LOCAL COMERCIAL 3 LOCAL COMERCIAL 4

LOCAL COMERCIAL 5
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INMUEBLES EN RENTA COMPARABLES

LOCAL COMERCIAL 1 LOCAL COMERCIAL 2

LOCAL COMERCIAL 3

LOCAL COMERCIAL 5
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