
DATOS DE INGRESO

No. Solicitud Fecha de Ingreso de Solicitud

A - 14687 16/04/2024 14:29

DATOS DEL DOCUMENTO QUE PRESENTA

No. Avalúo Fecha del Avalúo

1 16/04/2024

Folio Electrónico Nomenclatura

455355 Calle 31 C Número 163 ,Colonia: Miguel Aleman, Municipio: Merida

PAGOS RELACIONADOS A LA SOLICITUD

Referencia de Pago No. Fecha Importe

121222707157219750342072293 16/04/2024 00:00 196.0

FIRMÓ

Valuador

Jaime Alberto Farfan Ruiz

El valuador declara bajo protesta de decir verdad que este avalúo refleja las características actuales

del inmueble mismas que son coincidentes con la información catastral y registral.

Cadena Original

14687|2024|7|455355|1|Avaluo|16/04/2024|16/04/2024 14:29:17|16/04/2024 14:31:10

Sello Digital
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Moku81WfuwlYWBs8h/94CydB0ZgPWr+fOCrRrtBs6snNu0D/BzIEu/HANxfx4CNMIVbfmDl34dKDZhpzSuEm9hUuv89gXlLlJpmmWE5TLbZ5lF4qZNm0qOGB

HgqqIWMaPimnvwe4XEtfFIfCBkUr1l+n+SH1qVXz5NyeTIUSVDSkdM0RDpy72bTX8YU2y3rSCHHP7De4KTfI4V83rkycycMqOrxBtA==



FECHA DEL AVALÚO:

VIGENCIA:

Número y/o Tablaje: 

Calle:

Fraccionamiento o Colonia:

Localidad:

Codigo postal:

Municipio:

Entidad Federativa:

Latitud Longitud Altitud: 10 m

Valor Total Terreno

Valor Total Construccion

Valores Adicionales

Valor Fisico

Valor Mercado

NOMBRE DEL PERITO:

CÉDULA PROFESIONAL VALUADOR:

ESPECIALIDAD:

R.F.C.:

INMUEBLE QUE SE VALÚA

CASA HABITACIÓN

VALOR CONCLUÍDO:

$3,150,000.00

EVA ELIZABETH RIVERA ARCEO DE FRANCO

REGISTRO INSEJUPY:

VFR00122

R.F.C.:

PROPÓSITO DEL AVALÚO:  ESTIMAR VALOR COMERCIAL

OBJETO DEL AVALÚO:  DETERMINAR VALOR COMERCIAL

FINALIDAD DEL AVALÚO: TRASLADO DE DOMINIO

Propietario del Inmueble:

 DATOS GENERALES DEL AVALÚO

LIC. JAIME ALBERTO FARFAN RUIZ

ESPECIALIDAD:

6 MESES

 DATOS DEL VALUADOR  PROFESIONAL

3911647

NOMBRE DEL PERITO:

CÉDULA PROFESIONAL VALUADOR:

16/04/2024

1400993

7605197

REGISTRO EN S.H.F.:

CALLE SECUNDARIA 

No Aplica

No aplica

No proporcionado

No proporcionado

No proporcionado

No proporcionado

-89.594328150058

No Proporcionado

No proporcionado

3,150,000.00$                                                                  

Edificio:

Manzana:

Código Postal:

LIC. JAIME ALBERTO FARFAN RUIZ

3911647

No proporcionado

No proporcionado

PLANTA BAJA

Ubicación en manzana:

Tipo de calle:

Tipo de inmueble:

Tipo de Docimiclio:

Nivel en el que se encuentra:

MÉRIDA

-

Lote:

0191

125218

C.U.R.P.:

Calle, Núemro y/o Tablaje

Colonia:

Municipio:

Entidad Federativa:

No proporcionado Código Postal:

ANTECEDENTES

Solicitante del Avalúo: EVA ELIZABETH RIVERA ARCEO DE FRANCO

C.U.R.P.:

Calle y Número:

Colonia:

Municipio:

Entidad Federativa:

No Aplica

No Aplica

No proporcionado

NO APLICA Georeferencias:

INFORMACIÓN GENERAL DEL INMUEBLE

455355

MEDIANERO 

163

Casa habitación

URBANO

31 LETRA C

MIGUEL ALEMAN

97148

20.9903114002728

YUCATÁN

MÉRIDA

Folio Electrónico del Predio:

767,049.60$                                                                     

-$                                                                                   

1,340,492.59$                                                                  

No. De Cuenta Predial:

7605197

VALORES CONCLUIDOS

573,442.99$                                                                     

Cruzamiento de Calles: NO APLICA
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FECHA DEL AVALÚO:

VIGENCIA: 6 MESES

16/04/2024

TRAMO DE CALLES TRANSVERSALES, LIMITROFES Y ORIENTACIÓN

9.00 m

23.10 m con predio 161 de la calle 31 C

23.10 m con predio 165 de la calle 31 C

9.00 m con predio 152 de la calle 31 B

Superficie de Terreno: m2

Construida o Habitable : m2

Superficie Accesoria: m2

Área construida vendible: m2

Del terreno

DESCRIPCION DEL PREDIO SEGÚN INSEJUPY:

FUENTE:

SUPERFICIE COMÚN DEL INMUEBLE

SUPERFICIES

SURESTE

NORESTE

SUROESTE

NOROESTE

con calle 31 letra C

242.57

0.00

CROQUIS DE LOCALIZACIÓN

207.00

242.57

MACROLOCALIZACIÓN MICROLOCALIZACIÓN

207.00

SOLAR CON CASA UBICADO EN EL FRACCIONAMIENTO NUEVA ALEMAN DE LA COLONIA MIGUEL ALEMAN DE ESTA CIUDAD, MUNICIPIO DE MERIDAEN LA MANZANA CIENTO OCHENTA Y DOS DE LA SECCION 

CATASTRAL SEIS NUMERO CIENTO SESENTA Y TRES DE LA CALLE TREINTA Y UNO “C” CON NUEVE METROS DE FRENTE POR VEINTITRES METROS DE FONDO, SUPERFICIE DE DOSCIENTOS SIETE METROS 

CUADRADOS, LINDEROS: AL SURESTE LA CALLE TREINTA Y UNO “C”, AL NORESTE, PREDIO CIENTO SESENTA Y UNO DE DICHA CALLE, AL SUROESTE, PREDIO CIENTO SESENTA Y CINCO DE LA MISMA CALLE Y AL 

NOROESTE PREDIO CIENTO CINCUENTA Y DOS DE LA CALLE TREINTA Y UNO “B”

INSEJUPY

PLANO CATASTRAL

SUPERFICIE PRIVATIVA DEL SUJETO 

ESCRITA EN EL REGIMEN EN 

CONDOMINIO O EN LA ESCRITURA

MEDIDAS Y COLINDANCIAS: 

-

207.00

100.0000000%

Fuente:

SUPERFICIES DEL TERRENO

TERRENO TOTAL

INDIVISO %
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FECHA DEL AVALÚO:

VIGENCIA: 6 MESES

16/04/2024

Alumbrado Público

Transporte

Vigilancia Escuelas

Bancos

Clasif. de la zona Ref. de  prox. Urb

Construcciones predominantes Vías de acceso

Descripción de las construcciones y uso actual

N° Recámaras 3 N° Baños 3 1 2 -

Unidades rentables generales 1 Unidades rentables del inmueble Número de Niveles 1

Otro Otro Otro Otro 

Tipo VUT EE VUR Superficie Niveles
% de 

Avance
Acces

1 70 20 50      169.47 1 100

1 70 20 50        68.57 2 100

2 70 20 50          4.53 1 100

2 70 0 70              -   2 100

Tipo VUT EE VUR  Superfic Niveles
% de 

Avances

ASFALTO

Electrificación AEREA

CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALÚO

Banquetas

Agua potable CON SUMINISTRO AL INMUEBLE

DESCRIPCIÓN DE METODOLOGÍA

NIVEL 3

CONCRETO

Iglesia
Mercado o 

comercio
Parques y 

jardines Estación de transp

Terminación

Topografía REGULAR

N° Estacionamientos N° Elevador

HABITACIONAL

CARACTERÍSTICAS DE LAS CONSTRUCCIONES 

1

Descripción

HABITACIONAL

N° 1/2 Baños

Configuración del Terreno

INTERMEDIAHABITACIONAL DE SEGUNDO ORDEN (BUENA)

URBANO MEDIOClase del Inmueble

TIPO DE LAS CONSTRUCCIONES 

Niv. Equip.

ACCESO.CARACTERÍSTICAS DEL TERRENO

CASAS HABITACION CIRCUITO COLONIAS COMO VIALIDAD PRIMARIA, HASTA LLEGAR A LA CALLE 31 C COMO VIA DE 

NIVEL 4

PLANA 

Tipo de Inmueble: 

Ubicación en la Manzana MEDIANERO

Uso actual 

Número de Frentes 1

280

Drenaje FOSA SEPTICA Y POZO DE ABSORCION AEREA Vialidades 

2004

$ Unit/m2Fuente

6,500.00$                  

2,500.00$                  

190

260

400

EXISTE

Nivel de infraestructura

Señalización EXISTE Teléfono AEREA

1200

EXISTE

Método Físico, Directo o enfoque de COSTOS, es el proceso técnico necesario para estimar el costo de reproducción o de reemplazo de un bien similar al que se valúa, afectado por la Depreciación atribuible a los factores

de Edad, Estado de Conservación y Obsolescencia observados.  

Método Comparativo o de MERCADO, es el desarrollo analítico a través del cual se obtiene un valor que resulta de comparar el bien que se valúa (sujeto) con el precio ofertado o de venta de cuando menos tres bienes

similares (comparables), ajustados por sus principales factores diferenciales (homologación).  

Método de Capitalización de Rentas o enfoque de INGRESOS, es el procedimiento mediante el cual se estima el valor presente o capitalizado de los ingresos netos por rentas que produce o es susceptible de producir un

inmueble a la fecha del avalúo durante un largo plazo (mayor a 50 años) de modo constante (a perpetuidad), descontados por una determinada tasa de capitalización (real) aplicable al caso en estudio.  

190

CARACTERÍSTICAS URBANAS 

Hospitales

240

2024

Vendible

VARELA

VARELA

VOLADO DE CONCRETO

VOLADO DE CONCRETO VARELA

CONCRETO VARELA

VOLADO DE LÁMINA

2,500.00$                  

1,200.00$                  

2004

Fuente $ Unit/m2

BUENO

BUENO

BUENO

Terminación

2004

CONSTRUCCIONES COMUNES

EC Descripción

EC

NUEVO

• Se identificó físicamente el inmueble, se contó con la información necesaria para cumplir con el objeto del avalúo.
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FECHA DEL AVALÚO:

VIGENCIA: 6 MESES

16/04/2024

Obtención del valor unitario de terreno. Comparables de terrenos en venta semejantes en uso al que se valúa (sujeto).

N°

1 1

1 2

1 3

1 4

Tabla de homologación  de comparables de terreno: FACTOR SUPERFICIE ELEVADO A LA 10

N° Zona Ubica. Forma Sup. Otro Neg. Result. Disp

1 m2 1 1.00 1.00 1.00 1.11 1.00 0.90 1.00 100.0%

1 2 1.00 1.00 1.00 1.07 1.00 0.90 0.97 100.0%

1 M2 3 1.00 0.95 1.00 1.04 1.00 0.90 0.89 100.0%

0 4

M2 Valor Unitario Promedio ($/m²) 

Dispersión 1.27805 1.39218 Valor aplicado por m² 

100%

Valor Unitario a aplicar a las area comunes

Construcciones

1

1

Áreas y elementos adicionales
Áreas y elementos adicionales y Áreas y elementos adicionales comunes (solo en condominios)

Unid. Edad Total Reman. Edad Cons. Result.

ML 10 50 40 0.80 0.90 0.72

M2 5 30 25 0.83 0.95 0.79

m2 5 40 35 0.88 0.95 0.83

Ml 10 70 60 0.86 0.95 0.81

Unid. Edad Total Reman. Edad Cons. Result.

LOTE 10 40 30 0.75 0.95 0.71

VALOR FÍSICO A+B+C+D

https://propiedades.com/inmuebles/terreno-habitacional-en-

venta-leandro-valle-yucatan-6750897#tipos=terrenos-

habitacionales-venta&area=leandro-valle-merida&pos=11

$6,500.00

SUP. TERRENO ESTUDIO

207.00

207.00

SUP. COMÚN DEL TERRENO

V.U.R Neto ($/m²)Fact. Result.

Valor A ( Terreno)

Valor A.1 ( Terreno Común)

Fact. Cons.
V. Par. de las Const.

$660,933.00

PROPIEDADES

1000

100.00%

0.600.71 0.84

$3,195.12

VURN Fact. Edad

0.60 $720.00

1.00 1.00

0.71

0.71

$3,004.18

VUR ($/m2)

$3,088.28

$3,261.60

$0.00

MANUALES PROPIOS UV 

V. Par. de las Const.

$0.00

100.00%

$102,855.00$1,500.00

$767,049.60

Unitario Neto

100%

Indiviso

Valor B.1 ( Construcc. Común)

Indiviso

TIPO 2

CONST

1.00 $2,500.00

20.00                               

-                                   

$1,200.00

$2,500.00

V.U.R Neto ($/m²)

0.84

* Fuente de donde se obtuvo el valor  de reposición nuevo

0.84 0.60

$3,500.00

VURN

$10,500.00

20

Fact. Edad

0.90

Fact. Cons. Fact. Result.Tipos de construcción Edad (Años)

CONST 2

Valor B ( Construcc.)

BARDAS 0.00

Tiglados 30.00 $0.00

Herreria 0.00 $18,000.00 100%

Valor

Parcial del Elemento

-$                         

$0.00

$0.00

Parcial del 

$0.00

VURN Unitario Neto

$0.00 100%

Indiviso

Vida Util

100%$0.00

Factor

1,100.00$                                       

VURN

$0.00

$0.00

792.00$                    

-$                   Valor C (Elem. Adic.)

$1,300,000.00

TERRENO JESUS CARRANZA

$2,218.30

$2,770.26

$2,770.26

$12,825.00

Precio

$1,806,000.00

$1,350,000.00

Factores de homologación 

$573,442.99

20/05/20223

01/01/2024

Fuente

https://propiedades.com/inmuebles/terreno-habitacional-en-

venta-31-jesus-carranza-yucatan-25930031#pos=7

Sup. Terr. m2 Fecha Agente 

602.00

422.52

300.00

https://www.easyaviso.com/mx/inmueble/terreno-en-venta-

en-la-avila-camacho-en-el-oriente-de-merida-yucatan

$3,000.00

GRUPO JAGUEL

68.57 $2,500.00

242.57

$3,900.00

Bardas 26.35 $0.00

100% $0.00

Forma: Forma regular al igual que el sujeto

Superficie: Se le aplica raíz de 10

Otros: Los servicios son similares tanto para el sujeto como para los comparables (energía eléctrica y alumbrado público)

Volados de teja en lavadero 2.21

Obras Adicionales. Cantidad

0.90

Elementos Adicionales Cantidad

Valor Unitario

12/02/2023

TERRENO AVILA CAMACHO

ENFOQUE FÍSICO

TERRENO LEANDRO VALLE

Base cubica Inmobiliaria

TIPO 1 CONST 2 0.00

TIPO 1

Superficie 

ACC 0.00

Superficie 

Construcciones comunes (En caso de aplicar)

Edad ponderada

TIPO 1

TIPO 1

4.53

$750,000.00

Negociación: Se le aplica este factor por ser ofertas de inmobiliarias

Zona: Los comparables se encuentran en la misma zona que el sujeto

Ubicación: Se castiga comprable 3 por encontrarse en esquina

Ubicación de la oferta (comparables)

Edad ponderada 2 0.00

$2,500.00

$2,898.37

20.00                               

INDIVISO TERRENO COMÚN

-

S. PRIVATIVA DEL TERRENO

Edad (Años)

20.00                               169.47CONST

Tipos de construcción

TIPO 1

0.00

INDIVISO ÁREA EXCLUSIVA

ACC

Comparable 1 Comparable 2 Comparable 3 Comparable 4 
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FECHA DEL AVALÚO:

VIGENCIA: 6 MESES

16/04/2024

Información de mercado. Comparables del inmueble en venta semejantes en uso al que se valúa (sujeto).

1 2

Terreno 408 Const 368 Terreno 508 Const 514.95

Oferta Oferta

Conserv. 1 Edad 20 Conserv. 1 Edad 20

Ubi. Ubi.

Zona Zona 

Teléfono Teléfono

3 4

Terreno 258 Const 251.03 Terreno 240 Const 80

Oferta Oferta

Conserv. 1 Edad 20 Conserv. 1 Edad 25

Ubi. Ubi.

Zona Zona 

Teléfono Teléfono

5 6

Terreno Const Terreno 164 Const 77

Oferta Oferta

Conserv. Edad Conserv. 0.9 Edad 12

Ubi. Ubi.

Zona Zona 

Teléfono Teléfono

N°

1

2

3

4

5

6

Área del sujeto 

N° % Total Rem. Edad Zona Fic C/T Ubica. Área Edad Comer Resul. %

0 1 3.3% 70 50 20 1.00 0.94 0.95 1.00 1.04 1.00 0.95 1.00 0.03

0 2 3.4% 70 50 20 1.00 0.97 0.97 1.00 1.08 1.00 0.95 1.03 0.00

0 3 6.7% 70 50 20 1.00 0.97 0.96 1.00 1.00 1.00 0.95 0.96 0.03

0 4 250.6% 70 45 25 . 1.00 0.90 1.07 0.90 #¡VALOR! #¡VALOR!

5

0

El Fic aplica en 1.00 cuando la variable STc (superficie de terreno del comparable) sea información no disponible (ND)

Dispersión 1.10457 Dispersión 1.0620

Resultado directo de la investigación de inmuebles comparables Resultado del análisis de comparación para los inmuebles similares

Prom. Max. Min.

Monto unitario aplicable

Superficie Vendible

Valor comparativo de mercado

COMPARABLE

CASA EN DZITYA

COMPARABLE

CASA MIGUEL ALEMAN

$4,650,000

Desc.

ENFOQUE DE MERCADO

27/02/24

CASA MIGUEL ALEMAN

COMPARABLE

$3,665,000$3,500,000

Ubicación de la oferta (comparables)

CASA MIGUEL ALEMAN

$6,500,000

Habitacional

URL

Desc. CASA MIGUEL ALEMAN

COMPARABLE

CASA ALTABRISA
COMPARABLE

Descrip.Descrip.

Habitacional

Medianero

15/02/24

GEYSER ROSADO

SERVICIOS INMOBILIARIOS

VUR ($/m2)

$12,579.52

$12,995.68

$12,978.22

242.57

$3,150,000.00

Medianero

Habitacional

$900,000

CASA MIGUEL ALEMAN

CASA EN DZITYA 22/01/22

CASA ALTABRISA

27/02/24

31/11/2022

CASA MIGUEL ALEMAN
OSWALDO CUEVAS

ICASAS

CASA MIGUEL ALEMAN

Habitacional

Descrip. CASA ALTABRISA

CASA MIGUEL ALEMAN

Fuente

Casa habitación de 1 

planta, 2 recámaras y 1 

baño

Medianero 

3,665,000.00

Medianero 

Habitacional

Medianero

COMPARABLE

Descrip. CASA MIGUEL ALEMAN

Oferta $ Venta Uni.

242.57

Fecha

https://www.easyaviso.com/mx/inmueble/hermosa-casa-en-venta-en-miguel-aleman

https://www.easyaviso.com/mx/inmueble/casa-en-la-avenida-aleman-miguel-aleman

https://www.easyaviso.com/mx/inmueble/casa-sobre-ave-aleman-felipe-carrillo-puerto-nte

Vida Util Factores de homologación 

4,650,000.00 $12,635.87

6,500,000.00 $12,622.58

#¡VALOR!

$13,359.47$13,942.56

$45,812.50

1.42%

Diferencia Mercado vs Físico

$13,067.00 $13,942.56 Mínimo $12,622.58 Promedio $12,978.22 Máximo $13,359.47

$13,067.00

$12,579.52

3,500,000.00

$12,978.22
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FECHA DEL AVALÚO:

VIGENCIA: 6 MESES

16/04/2024

N° Edad  Sup. F. Sup F. Edad F.Otro Result.

1 0 0.67           -      

2 0 0.67           -      

3 0 0.67           -      

4 0 0.67           -      

Estimación de renta de acuerdo a la referencia del inmuebles similares Promedio

N° Unidad Rentable (1 Renta unit/m Superficie Renta mensual

1 Deducciones mensuales

5.3 Determinación de la tasa de interés 

el numero de conceptos  que intervienen según las reglas de Comisión Nacional Bancaria 

0-5 6.0% Nuevo 6.0% Optimo 6.0% Optimo 6.0% >50 6.0% Manzana 6.0% 6.0%

6-10 6.5% Excelente 6.5% Excelente 6.5% Excelente 6.5% 50-46 6.5% Cab de Mza 6.5% 6.5%

11-15 7.0% Muy bueno 7.0% Muy bueno 7.0% Muy bueno 7.0% 45-41 7.0% Esq Comer. 7.0% 7.0%

16-20 7.5% Bueno 7.5% Bueno 7.5% Bueno 7.5% 40-36 7.5% Cab de Res. 7.5% 7.5%

21-25 8.0% Regular 8.0% Adecuado 8.0% Adecuado 8.0% 35-31 8.0% Esq. Resid 8.0% 8.0%

26-30 8.5% Deficiente 8.5% Regular 8.5% Regular 8.5% 30-26 8.5% Inter. Res 8.5% 8.5%

31-35 9.0% Malo 9.0% Deficiente 9.0% Deficiente 9.0% 25-21 9.0% Inter. Com 9.0% 9.0%

36-40 9.5% Muy malo 9.5% Malo 9.5% Malo 9.5% 20-16 9.5% Interior Com 9.5% 9.5%

41+ 10% Ruinas 10% Sin Uso 10% Pésimo 10% 15-0 10% Interior res 10% 10%

tasa por Tipo de inmueble

CETES A 28 DIAS

Cálculo por capitalización de rentas Porcentaje de desocupación

 Renta mensual bruta Impuesto predial 

 Deducciones mensuales estimadas Conservación y mantenimiento 

 PMT renta neta mensual Administración 

Tasa de capitalización  mensual Seguros 

Vida útil remanente en meses Otros (Indicar)

Suma 

Valor comp. Capitalización de Rentas

25.90%

600

0

7.5%

$0.00

$0.00

5.00%

0.50%

10.00%

5.00%

0.40%

tasa de riesgo 

ISR

Industrial Habitacional 

5.00%

ENFOQUE DE CAPITALIZACIÓN DE RENTAS 

Factores de homologación 

$0.00

Ta
b

la
 d

e
 C

.N
.B

.

Exclusivo 

Residencial 

Muy Bueno 

Medio 

Uso General Proyecto Vida Rem. Ubicación Uso de suelo 

16.30%

6.0%

$0.00

$0.00

25.90%

Suburbano

Medio Bajo 

Bajo 

Proletariado 

1.40%

8.0% 8.5% 6.5% 7.5%

1.20% 1.30% 1.40%

Ubicación de la oferta (Comparables)

0

0

0

Bueno 

6.5%

7.2%

7.69%

Tasa de  riesgo 

Conserv.

Casa Habitación 

Edad

$0.00

1.50%
Servicios Comercial 

242.57

 Renta men. Renta Unit. Fuente/Antecedente/Teléfono

Comparable 1 Comparable 2 Comparable 3 Comparable 4 
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FECHA DEL AVALÚO:

VIGENCIA: 6 MESES

16/04/2024

RESUMEN DE VALORES 

Valor comparativo de mercado:     

Valor Físico:    

IMPORTE DEL VALOR CONCLUIDO: 

SON: TRES MILLONES CIENTO CINCUENTA MIL PESOS 00/100 MON. NAL.

 
NOMBRE DEL PERITO:

CÉDULA PROFESIONAL VALUADOR:

ESPECIALIDAD:

DECLARACIONES Y ADVERTENCIAS

La edad considerada en el presente Avalúo corresponde a la "aparente" o "estimada" por el Perito Valuador en razón de la observación directa de los acabados y estado de conservación, por lo que no es necesariamente la edad cronológica precisa del

inmueble.  

El factor de demérito aplicado para las construcciones en el Enfoque de Costos, incluye tanto la depreciación por Edad como por el Estado de Conservación.  

No se realizaron investigaciones, excepto cuando así se indique en el avalúo, con respecto a la existencia de tuberías 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 cercanías.  

$3,150,000.00

$1,300,000.00

LIC. JAIME ALBERTO FARFAN RUIZ

3911647

7605197

FIRMA 

$3,150,000.00

El presente avalúo no constituye un dictamen estructural, de cimentación o de cualquier otra rama de la ingeniería civil o la arquitectura que no sea la valuación, por lo tanto no puede ser utilizado para fines relacionados con esas ramas ni se asume

responsabilidad por vicios ocultos u otras características del inmueble que no puedan ser apreciadas en una visita normal de inspección física para efectos de avalúo. Incluso cuando se aprecien algunas características que puedan constituir anomalías con

respecto al estado de conservación normal -según la vida útil consumida- de un inmueble o a su estructura, el valuador no asume mayor responsabilidad que así indicarlo cuando son detectadas, ya que aunque se presenten estados de conservación malos o

ruinosos, es obligación del valuador realizar el avalúo según los criterios y normas vigentes y aplicables según el propósito del mismo. 

La probable existencia de gravámenes, reservas de dominio, adeudos fiscales o de cualquier otro tipo que pudieran afectar el bien que se valúa, que no hayan sido declarados por el solicitante y/o propietario del mismo, no serán de nuestra responsabilidad

por información omitida en la solicitud del avalúo.  

En la inspección ocular del bien motivo del presente, no es posible detectar todos los vicios ocultos que pudieran existir en la propiedad, por lo que sólo se consideran los aquí expresados como resultado de la observación.  

CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSIÓN

CONCLUSIÓN:

Advertencias: el presente avalúo no tendrá validez para ningún propósito distinto al especificado en el mismo, así mismo si carece de los sellos y firmas de los funcionarios autorizados por la institución. El presente avaluó tendrá un vigencia de seis meses

contados a partir de la fecha de firma del mismo, siempre que no cambien las características físicas del inmueble o las condiciones generales del mercado inmobiliario. La institución que certifica el presente dictamen señala lo siguiente: No fue objeto de este

avaluó, determinar cualquier tipo de gravamen "para cumplir con los estándares internacionales en materia de valuación, se analizaron los tres enfoques de valuación como son: Enfoque físico o de costos Enfoque comparativo o de mercado Enfoque de

capitalización de rentas o de ingresos." Para el presente servicio, se asignó un valuador que conoce y cumple con las atribuciones y lineamientos de la valuación bancaria. Cualquier omisión y/o dolo en el contenido del presente dictamen, será sancionado de

acuerdo al contrato de prestación del servicio. El presente avalúo se realiza atendiendo al código de ética que estipula la profesión valuatoria para quienes intervienen. El valuador profesional señala lo siguiente: Declara no tener interés presente ni futuro

con el inmueble objeto de este dictamen. El croquis de localización, así como el croquis de distribución arquitectónica son aproximados, por lo que no deben considerarse como planos a escala. La edad del inmueble que se valúa se obtiene de la

documentación e información proporcionada por terceros o por la persona que encarga el estudio de valor la cual se considera fidedigna. 

$3,150,000.00

$1,300,000.00

Conclusiones

Valor comparativo de mercado:

Valor Físico:

• Las superficies del área habitable corresponden a la cédula catastral y fueron corroborados por medio de levantamiento físico realizado por el especialista en valuación.
• De acuerdo a las características del predio valuado,   el ejercicio de valor que mas se ajusta a la situación particular de l a zona y a las características del sujeto, es el método de 

mercado. 
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FECHA DEL AVALÚO:

VIGENCIA: 6 MESES

16/04/2024

REPORTE FOTOGRÁFICO

PATIO PATIO ENTORNO

INTERIORINTERIORINTERIOR

INTERIOR INTERIOR PASILLO

FACHADA INTERIOR INTERIOR
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FECHA DEL AVALÚO:

VIGENCIA: 6 MESES

16/04/2024

PLANO
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