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[Inmueble que se Valia:

2 - Casa habitacién unifamiliar

Solicitante del Avallo:
Lissilet Mar Sarao

Ubicacion del Inmueble:

Calle y N°

25

214-B, Mza. 0233, Secc. Cat. 27

Municipio/Delegacion

Merida

LA

—

VALOR COMERCTYAL

Propietario del Inmueble:
Lissilet Mar Sarao

Colonia/Fraccionamiento
Santa Maria

Ciudad (Area Metropolitana) y Entidad Federativa
Mérida
Yucatan

$ 3,921,000.00

C 21 NUM 214-B, SANTA MARIA CHI, MERIDA, YUCATAN.xIs

Fecha del Avalto:

noviembre 27, 2024
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. ANTECEDENTES

Nombre:
Domicilio:

Solicitante del Avalto:

Nombre:
Reg. Colegio Profesionistas, Especialidad(es) :

Perito Valuador(es):

Fecha de la visita:
Fecha de avaluo:

Inmueble que se valla (uso):

Régimen de Propiedad:

Nombre:
Fuente de referencia:
Domicilio:

Propietario del Inmueble:

Objeto del Avalto:
Propésito o destino del Avallo:

Calle:

No.:
Colonia/Fraccionamiento:
Delegacién/Municipio:
C.P.:

Ciudad.:

Ubicacién del Inmueble:

N° de Cuenta Predial / Reg. Catastral:
N° de cuenta de agua

Lissilet Mar Sarao
No proporcionado

Mtro. En Val. e Ing. JesUs Alberto Aguilar Betancourt
Ced. Prof. 6987752

19 de noviembre de 2024
27 de noviembre de 2024

2 - Casa habitacién unifamiliar

Privada

Lissilet Mar Sarao
Escritura Num. 838 de fecha 01/12/2020
No proporcionado

Estimar el Valor Comercial del Inmueble.
Toma de decisiones
El presente documento no tiene como proposito la Originacién de Crédito Hipotecario garantizado a la Vivienda. No se ha

realizado en estricto apego a las Reglas de Caracter General que establecen la Metodologia para la Valuacién de Inmuebles
Objeto de Créditos Garantizados a la Vivienda emitidas por Sociedad Hipotecaria Federal S. N. C.”.

25

214-B, Mza. 0233, Secc. Cat.
Santa Maria

Merida

97138

Mérida Estado: Yucatan
243858

No proporcionado

[Il. CARACTERISTICAS URBANAS

Clasificaciéon de zona: (uso, categ.)

Tipo de construccion
predominante: (calle/zona)

Indice de saturacion zona: (% aprox.)
Densidad de poblacién zona: (Hab/Ha)
Nivel socio-econdmico: (predominante)
Contaminaciéon ambiental: (tipo/grado)
Nivel de seguridad publica de Zona:

Calle:
Tipo de via:
Orientacion:
Distancia:

Vias de acceso e importancia

Infraestructura Urbana: (Calle y zona)

Servicios Publicos Municipales:

Equipamiento y Mobiliario Urbano:

USO DE SUELO permitido en Zona:
C.0s:
C.Us.

C 21 NUM 214-B, SANTA MARIA CHI, MERIDA, YUCATAN.xIs

Habitacional Unifamiliar de segundo orden.

Casas habitacion de 1y 2 niveles.

60% en la zona en general.

Aproximadamente 98 hab/Ha.

Medio

Grado bajo, ocasionado por vehiculos automotores.

Alto, en general.

25 Calle 2 Calle 4
Secundaria Secundaria Secundaria
Norte Oriente Poniente
Om 121m 22 m

Energia eléctrica, agua potable, alumbrado publico, vialidad de asfalto, banquetas y guarniciones
de concreto.

Transporte publico urbano a 200 m, vigilancia policiaca, servicio de correo a domicilio.

Escuelas de varios niveles y comercio de distintos giros en un radio de 2.00 Km.

Habitacional Unifamiliar.
0.70 v.a.t.
1.40 v.a.t.

(Observado): 0.70 v.a.t.
1.40 v.a.t.
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[ll. DATOS DEL TERRENO

Tramo de Calle, transversales limitrofes y orientacion
El predio esta orientado al Norte
sobre la calle de 25
entre Calle 2 al Oriente
y Calle 4 al Poniente
completa la manzana Calle 27 al Sur.
distancia a la esquina mas proxima 22 m a Calle 4
Medidas y colindancias: segln: Copia de Escritura No. 838, de Fecha 01/12/2020 ante fe del Lic.
Hector Jose Victoria Maldonado, Notario No. 2 del Estado de Yucatan.

orientaciones medidas colindantes
Norte:
Sur:
Ver anexo de medidas y colindancias.
Oriente:
Poniente:
Area Total del TERRENO: 350.00 mz
Fuente de referencia: Documento mencionado
Configuracion y Topografia: Plana
Numero de frentes a calles: Uno
Caracteristicas panoramicas: Las propias de la zona.
Densidad habitacional permitida: 98 Hab/Ha
Intensidad de construccion permitida: 14
Servidumbres y/o restricciones (del terreno): Ninguna segun la informacién proporcionada.
Uso de Suelo Autorizado, para el terreno: Habitacional de segundo orden
Clasificacion segun el plan de desarrollo urbano vigente Habitacional de segundo orden
Nomenclatura catastral del &rea de valor 27-0233

Croquis de Localizacion: alaCiu

MICRO-CROQUIS (en relaciéon a su manzana)

e e

MACRO-CROQUIS (en relacién
£ TR ¥ ¥

7

)

‘OREFERENCIAS: Latitud: 21.0029159°

Longitud: -89.5626448°
Altitud: 10.0000000m
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IV. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

Uso actual del Inmueble:

Tipos de construccion:
Tipo 1:
Tipo 2:
Tipo 3:
Tipo 4:
Tipo 5:

Tipo 1:
Tipo 2:
Tipo 3:
Tipo 4:
Tipo 5:

Numero de niveles:
Estado de Conservacion:
Calidad del Proyecto:
Unidades Rentables:

2 - Casa habitacion unifamiliar

Desarrollado en un nivel, el cual cuenta con la siguiente distribuciéon arquitecténica: Planta
Unica; Cajén de estacionamiento cubierto para 2 vehiculos, sala-comedor, cocina, medio bafio,
2 recamaras con 1 bafio cada una, 1 recamara principal con 1 bafio y closet-vestidor, patio
posterior con piscina.

Descripcion Edad aproximada Vida util total (V.U.T.)
Casa habitacion 0 afios 70 afios
Cochera y area de lavado 0 afios 70 afios

Superficies de construccion Clasificacion y calidad Vida til remanente (V.U.R.)

136.41 m2 Medio 70 afios
41.81 m2 Medio 70 afios
1

Vivienda nueva, lista para usarse

Nueva

Una, la casa habitacion.

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

a) OBRA NEGRA O GRUESA.
Cimentacion:
Estructura:
Muros:
Entrepisos:
Techos:
Azoteas:
Bardas:

Zapatas corridas de mamposteria con cadena de desplante de concreto armado.

A base de muros de carga con refuerzos (horizontales y verticales) de concreto armado.
De block hueco de cemento, en general.

No aplica.

A base de vigueta y bovedilla.

A base de calcreto con impermeabilizante.

De block hueco de cemento, en general.

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS.

Aplanados en muros interiores:
Aplanados en plafones y falsos:
Lambrines:

Pisos

Zoclos:

Aplanados en muros exteriores:
Escaleras:

Pintura y pastas:
Recubrimientos especiales:

c) CARPINTERIA Y HERRAJES.
Calidad:
Puertas/Ventanas:
Guardarropas y libreros fijos:
Lambrines o plafones:
Pisos:
Otros:
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Pasta lisa con pintura vinilica.

Pasta lisa con pintura vinilica.

No tiene.

Porcelanato de 60 x 60 cm.

Idem al piso.

Rich, emparche y estuco con acabado final de pintura vinilica.
No aplica

Vinilica en general.

No tiene

Medio

Puertas de madera de buena calidad.
Cuenta con el espacio

No tiene.

No tiene.

No tiene.
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V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

d) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS.
Red de alimentacion: Ocultas, probable a base de tuberia de PVC.
Red de Desaguies: Ocultas, probable a base de tuberia de PVC.
Muebles de bafio: WC y Ovalines.
Muebles de cocina y lavanderia: Tarja de acero inoxidable sonre cubierta de granito.
Calentador: Si tiene.
Tinacos: Rotoplas.
Accesorios Juego de bafio

e) INSTALACIONES ELECTRICAS
Redes de alimentacion: Ocultas, con salidas suficientes..
Accesorios y lamparas fijas: Contactos duplex, lAmparas de plafén

f) HERRERIA.
Puertas, ventanas y canceles: De aluminio anodizado.
Marcos, protecciones y rejas: Reja a base de tubulares comerciales

g) VIDRIERIA.
Material: Cristal flotado de 6mm. De espesor.
Espejos: No tiene.
Domos: No tiene.
Otros: No tiene.
h) CERRAJERIA. De buena calidad.
i) FACHADAS. Normales con lineas rectas, aplanados de mortero-arena, canceleria con cristal filtrasol.

Numero de fachadas: Dos, Frontal y posterior.

J) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS.
INSTALACIONES ESPECIALES: No tiene.

ELEMENTOS ACCESORIOS: No tiene.

OBRAS COMPLEMENTARIAS: Bardas, firmes de concreto y piscina.
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VI. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO
A. METODOLOGIA DE VALUACION

Método Fisico, Directo o enfoque de COSTOS, es el proceso técnico necesario para estimar el costo de reproduccién o de reemplazo de un bien
similar al que se valla, afectado por la Depreciacién atribuible a los factores de Edad, Estado de Conservacién y Obsolescencia observados.

Método de Capitalizacién 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 avalto durante un largo plazo (mayor a 50 afios) de
modo constante (a perpetuidad), descontados por una determinada tasa de capitalizacién (real) aplicable al caso en estudio.

La tasa de capitalizacion proviene de considerar la Tasa libre de riesgo (pais y sector) de una inversion a largo plazo (>30 afios) en México y la Tasa
prima correspondiente al género del inmueble que se valla y acorde a su propio riesgo

Método Comparativo o de MERCADO, es el desarrollo analitico a través del cual se obtiene un valor que resulta de comparar el bien que se valua
(sujeto) con el precio ofertado 6 de venta de cuando menos tres bienes similares (comparables), ajustados por sus principales factores diferenciales
2

B. DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS

Valor de Reposicion Nuevo, (V.R.N.): Es el costo directo actual de reproducir de modo eficiente un determinado bien. Para el caso de los inmuebles en
razén de su estructura y acabados.

Valor Neto de Reposicién, (V.N.R.): Es el que resulta de descontar al Valor de Reposicién Nuevo (V.R.N.) los deméritos atribuibles a la depreciacién por
Edad, Estado de Conservacion y obsolescencia 6 su equivalente en costos directos a incurrir para devolver a la construccién su estado original o Nuevo

nnnnn lmam~ Aa lan S iabdan

Renta Bruta Mensual (R.B.M.): Es la suma total de dinero que produce o es susceptible de producir el inmueble que se valia durante un mes natural, a
la fecha del Avalto.

Deducciones a la Renta Bruta Mensual: Son los gastos en los que incurre el propietario de un inmueble al rentarlo, como son: depreciacion de la
construccion, vacios intercontractuales, impuestos y derechos por tenencia del inmueble (1.S.R., Predial, Drenaje, etc.), péliza de seguros contra dafios,
mantenimiento de areas publicas o comunes, asi como por administracién.

Tasa de Capitalizacion (%): Es el rendimiento porcentual neto anual o tasa de descuento real que le seria exigible a un determinado género de
inmuebles, clasificados en razén de su Uso, esto es, a su nivel de Riesgo (plazo de retorno de la inversion) y grado de Liquidez.

AVALUO: Es el estudio o proceso mediante el cual se estima y documenta el valor de un bien raiz o bien inmueble, de acuerdo a la apreciacion
personal expresada por un profesional que cuenta con los conocimientos técnicos, aplique normas y procedimientos generalmente aceptados en esta
especialidad y cuya ética y desempefio avalen la confiabilidad de su valuacién

VALOR COMERCIAL: Es la cantidad estimada de dinero circulante a cambio de la cual el vendedor y el comprador del bien que se valla, estando bien
informados y sin ningln tipo de presion o apremio, estarian dispuestos a aceptar en efectivo por su enajenacion con una promocion suficiente y

C. CONDICIONANTES Y SALVEDADES AL AVALUO
La informacién y antecedentes de propiedad asentados en el presente Avallo es la contenida en la documentacion oficial proporcionada por el
solicitante del propio Avalio y/o propietario del bien a valuar, la cual asumimos como correcta. Entre ella, podemos mencionar a la escritura de
propiedad o documento que lo identifica legalmente, los planos arquitectonicos y el registro catastral (boleta predial).

hayan sido declarados por el solicitante y/o propietario del mismo, no seran de nuestra responsabilidad por informacién omitida en la solicitud del
avallo.

Quienes intervenimos en el presente Avalto declaramos bajo protesta de decir verdad que no guardamaos ningun tipo de relacion o nexo de parentesco
o de negocios con el cliente o propietario del bien que se valla.

En la inspeccion ocular del bien motivo del presente, no es posible detectar todos los vicios ocultos que pudieran existir en la propiedad, por lo que
s6lo se consideran los aqui expresados como resultado de la observacion.

pafa fines distintos.

La VIGENCIA del presente documento estara determinada por su propésito o destino y dependera basicamente de la temporalidad que establezca en
su caso la Institucion emisora del Avallo, la Autoridad competente 6 los factores externos que influyen en el Valor Comercial.

La edad considerada en el presente Avallo corresponde a la "aparente” o "estimada" por el Perito Valuador en razén de la observacion directa de los
acabados y estado de conservacion, por lo que no es necesariamente la edad cronoldgica precisa del inmueble

El factor de demérito aplicado para las construcciones en el Enfoque de Costos, incluye tanto la depreciacién por Edad como por el Estado de
Conservacion.
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VIl. METODO COMPARATIVO (Enfoque de MERCADO)

a) COMPARABLES de TERRENOS en VENTA semejantes en USO al que se valia (SUJETO)

[ Ne | Ubicaci6n de la Oferta (COMPARABLES) | Relac. | ubic. [ Form. | Fecha | Teléfono |  Fuente/Antecedente |
1|CALLE 11 X 15, SANTA RITA CHOLUL, MERIDA, YU P S Reg 27-nov-24 5546291502 PROPIEDADES.COM
2|CERCA DE CALLE 29, NUEVO YUCATAN, MERIDA, S S Reg 27-nov-24 9994459802 Roka inmobiliaria Prats
3|CALLE 13, PARAISO MAYA, MERIDA, YUCATAN M S Reg 27-nov-24 5546291502 PROPIEDADES.COM
4|CALLE 16, LEANDRO VALLE, MERIDA, YUCATAN M S Reg 27-nov-24 9997405402 AB REAL ESTATE

Oferta] Precio de VENTA Area [m2] Precio Unit. Factores de HOMOLOGACION F.Ho. | Valor Unit. resul-

Terrenos [$/m?] C.U.S. | Ubic. | Serv | Sup. | Zona |Topog|1 F.Ne. Re. tante [$/m?]
13 5,200,000.00 1,156.00 | $  4,498.27 1.00 1.00 1.00 1.10 0.95 | 1.00 0.95 1.00 | $ 4,498.27
2| $ 1,900,000.00 350.00 | $ 5,42857 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 | 1.00 0.95 095 | $ 5,157.14
3'$  2,900,000.00 550.00 | $ 5,272.73 1.00 1.00 | 1.00 1.04 0.95 | 1.00 095| 094 3% 4,956.36
4 % 958,155.00 17421 | $ 5,500.00 1.00 1.00 1.00 0.94 1.00 | 1.00 0.95 090 | $ 4,950.00
Area del sujeto: 350.00 m2 Valor Unitario Promedio [$/m?]:  $ 4,890.44
MERCADO DE TERRENOS Valor unitario aplicable en nimeros redondos [$/m?]: $ 4,900.00

1 https://propiedades.com/inmuebles/terreno-habitacional-en-venta-calle-20-santa-rita-cholul-yucatan-28787370#tipos=terrenos-habitacionales&area=los-pinos-merida&pos=17

2 https://www.easybroker.com/agent/mls _properties/renta-de-terreno-en-colonia-nuevo-yucatan

3 https://propiedades.com/inmuebles/terreno-habitacional-en-venta-paraiso-maya-yucatan-25673808#tipos=terrenos-habitacionales-venta&area=maya-merida&pos=11

4 https://www.easybroker.com/agent/mls _properties/terreno-en-venta-en-merida-leandro-valle-construye-tu-casa

b) COMPARABLES de INMUEBLES en RENTA semejantes en USO al que se valia (SUJETO)

| N° Ubicacion de la Oferta (COMPARABLES) | Relac. | Edad | Conserv. | Fecha Teléfono Fuente/Antecedente
1
2
3
4
5
Ofertal] Precio de RENTA Area [m?] Precio Unit. Factores de HOMOLOGACION F.Ho. | Valor Unit. resul-
Inmuebles TERR | CONST [$/m?/mes] Ubic. | Edad | Conserv. | CIT Acab. | Area | F.Ne. Re. | tante [$/m?/mes]
Area del sujeto: 350 178|m? Edad: 0 Valor Unitario Promedio [$/m#/mes]:

Valor unitario aplicable, en nimeros redondos [$/m2/mes]:

¢) COMPARABLES de INMUEBLES en VENTA semejantes en USO al que se valta (Terreno + Construcciones)

| N° Ubicacion de la Oferta (COMPARABLES) | Relac. | Edad [ conserv. Fecha | Teléfono | Fuente/Informante
1|CALLE 27, SANTA MARIA CHUBURNA, MERIDA, YUCAT. M 0 NVO 27-nov-24 9993253365 Yucatan es mi hogar
2|CALLE 10, CHICHI SUAREZ, MERIDA, YUCATAN P 0 NVO 27-nov-24 9999484444 | Yucatan Properties By
3|LAS ACACIAS, CHICHI SUAREZ, MERIDA, YUCATAN P 0 NVO 27-nov-24 9997405402 AB REAL ESTATE
4|PRIV. ZANTE, LEANDRO VALLE, MERIDA, YUCATAN P 0 NVO 27-nov-24 9992434436 Novva Real Estate
5|CALLE 10, LEANDRO VALLE, MERIDA, YUCATAN P 0 NVO 27-nov-24 9993948960 Hobart Inmobiliaria
6/LAS ACACIAS, CHICHI SUAREZ, MERIDA, YUCATAN P 0 NVO 27-nov-24 9997405402 AB REAL ESTATE
Oferta] Precio de VENTA Area (m?) Precio Unit. Factores de HOMOLOGACION F.Ho. | Valor Unit. resul-
Inmuebles TERR | CONST [$/m?] ZONA | Edad | uBIC. | CIT PANELESl Area | F.Ne. Re. tante [$/m?]
13 2,670,000.00 | 253.44 | 113.28 | $ 23,569.92 1.00 1.00 1.00 0.99 1.00 | 0.96 0.98 093 | $ 21,920.02
2| $ 3,360,000.00 | 200.00 | 150.00 | $ 22,400.00 1.05 1.00 1.00 1.03 1.00 | 0.99 0.98 1.05 | $ 23,520.00
3 $ 3,132,000.00 | 252.00 | 150.00 | $ 20,880.00 1.05 1.00 1.00 1.01 1.00 | 0.99 0.98 1.03 | $ 21,506.40
4 $ 2,950,000.00 | 192.50 | 146.00 | $ 20,205.48 1.00 1.00 1.00 1.03 1.00 | 0.98 0.98 1.00 | $ 20,205.48
5/'$  4,300,000.00 | 231.00 | 193.50 | $ 22,222.22 1.00 1.00 | 1.00 1.04 0.98 | 1.01 098 | 1.01|$% 22,444.44
6/ $ 2,607,000.00 | 252.00 | 115.00 | $ 22,669.57 1.05 1.00 1.00 0.99 1.00 | 0.96 0.98 098 | $ 22,216.17
Area del sujeto: 350 178.22|m2 Edad: 0 Valor Unitario Promedio [$/m?]:  $ 21,968.75
Valor unitario aplicable en nimeros redondos [$/m?] $ 22,000.00
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https://propiedades.com/inmuebles/terreno-habitacional-en-venta-calle-20-santa-rita-cholul-yucatan-28787370#tipos=terrenos-habitacionales&area=los-pinos-merida&pos=17
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VIl. METODO COMPARATIVO (Enfoque de MERCADOQ)

Tipo Uso o destino del area (tipo) Area Precio Unit. Factor Precio Unit. Valor Unit. resul-
[m?] [$/m?2] de Ajuste | Modif [$/m?] tante [$/m?]
1 | Casa habitacién 136.41 | $ 22,000.00 1.00 | $ 22,000.00 | $ 3,001,020.00
2 | Cocheray area de lavado 4181 % 22,000.00 1.00|$ 22,000.00 | $ 919,820.00
3
4
5
Area Total : 178.22 |m2 $ 3,920,840.00

Por tanto, el Valor de Mercado del inmueble que se valla resulta en nimeros redondos de :

VALOR COMPARATIVO (MERCADO)

$ 3,921,000.00

Notas: 1. Si el Factor de Homologacién es menor a la unidad, denota que la oferta (inmuebles que se venden o COMPARABLES) es
mejor que el SUJETO a comparar o inmueble que se esta valuando.

Variacién en la Muestra de COMPARABLES

$27,000

$22,000

m2)

& $17,000

0s (

‘= $12,000

$7,000

$2,000

Valores unital

1
Comparables

2

Valores Concluidos de MERCADO

7%

OBSERVACIONES:

0%

B Casa habitacion

® Cocheray area de

lavado
| |

23% *®
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ANEXO 2.

COMPARABLE No. 1
CALLE 27, SANTA MARIA CHUBURNA, MERIDA,
YUCATAN

CASA EN LAS ACACIAS, MOD. A, 3HAB. PISCINA. PREVENTA © Cosdar 2 Comparti conmis dases

- .HIH[UJE[

53,132,000 enventa AB REAL ESTATE

COMPARABLE No. 3
LAS ACACIAS, CHICHI SUAREZ, MERIDA,
YUCATAN

Casa al norte de Mérida © Guardor % Comparticonmis datos

Detaus  Chantas nteresadon

54.300,000 en vents
Mirta

COMPARABLE No. 5
CALLE 10, LEANDRO VALLE, MERIDA, YUCATAN

COMPARABLE No. 2
CALLE 10, CHICHI SUAREZ, MERIDA, YUCATAN

Venta de casa con albarca en Leandro valle, Merida Yucatan © Guwdar (8 Compurti conmis datos

B r—

$2950,000 nvenia
Casson Loandio ke, M

© Commion compartids

COMPARABLE No. 4
PRIV. ZANTE, LEANDRO VALLE, MERIDA,
YUCATAN

CASA A ESTRENAR EN VENTA EN RESIDENCIAL LAS ACACIAS, CHICHI SUAR...  © Gusdar (8 Compartrcon m datos

52,607,000 en venta ABREAL ESTATE
Cana ABREALESTATE

COMPARABLE No. 6
LAS ACACIAS, CHICHI SUAREZ, MERIDA,
YUCATAN

LINK DE MERCADO DE CASAS EN VENTA

https://www.easybroker.com/agent/mls_properties/casa-en-venta-en-santa-maria-chuburna-al-lado-de-leandro-valle

https://www.easybroker.com/agent/mls_properties/casa-en-venta-en-chichi-suarez-220aee6f-ea09-4042-ae81-

https://www.easybroker.com/agent/mls_properties/casa-en-las-acacias-mod-a-3-hab-piscina-preventa-3824e85d-

https://www.easybroker.com/agent/mls_properties/venta-de-casa-en-leandro-valle-merida-yucatan-leandro-valle-

https://www.easybroker.com/agent/mls_properties/casa-al-norte-de-merida-leandro-valle-leandro-valle

OO WN PP

https://www.easybroker.com/agent/mls_properties/casa-a-estrenar-en-venta-en-residencial-las-acacias-chichi-
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https://www.easybroker.com/agent/mls_properties/casa-en-venta-en-santa-maria-chuburna-al-lado-de-leandro-valle
https://www.easybroker.com/agent/mls_properties/casa-en-venta-en-chichi-suarez-220aee6f-ea09-4042-ae81-568d487cb676
https://www.easybroker.com/agent/mls_properties/casa-en-las-acacias-mod-a-3-hab-piscina-preventa-3824e85d-c73e-44d7-9097-c08e79c50437
https://www.easybroker.com/agent/mls_properties/venta-de-casa-en-leandro-valle-merida-yucatan-leandro-valle-merida
https://www.easybroker.com/agent/mls_properties/venta-de-casa-en-leandro-valle-merida-yucatan-leandro-valle-merida
https://www.easybroker.com/agent/mls_properties/casa-al-norte-de-merida-leandro-valle-leandro-valle
https://www.easybroker.com/agent/mls_properties/casa-a-estrenar-en-venta-en-residencial-las-acacias-chichi-suarez

VIIl. METODO FIiSICO 6 DIRECTO (Enfoque de COSTOS)

a) DEL TERRENO. Lote Tipo o Moda: 500 Valor de Calleo Zona: $ 4,900.00 /m?
CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO: m2.
. VALOR UNIT. | Factor VALOR UNIT.

FRACC. LOCALIZACION AREA (m?) M) el MOTIVO result, (§/M?) IMPORTE

1 |Areatotal 350.00 | $ 4,900.00 | 1.00 |Integro $ 4,900.00 | $ 1,715,000.00
SUB-TOTAL a): 350.00 m?2 Valor Unitario Resultante: $ 4,900.00 $ 1,715,000.00
b) DE LAS CONSTRUCIONES. INDIVISO‘ 100.0000%
CALCULO DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:

TIPO Uso AREA (m?) V.R.N. UNIT. FACTORES DE DEMERITO V.N.R. UNIT. IMPORTE
($/m2) edad %AVAN S Er result. ($/m?2) $
CE

1 |Casa habitacion 136.41 |$ 12,500.00 | 1.00 | 1.000| 1.00 | 1.00 | $ 12,500.00 | $ 1,705,125.00

2 |Cocheray area de lavado 4181 |$ 6,250.00| 1.00 |1.000| 1.00 | 1.00 | $ 6,250.00 | $ 261,312.50
SUB-TOTAL b): 178.22 m? Valor Unitario Resultante: $ 11,033.76 $ 1,966,437.50
c) DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS.
CLAVE | EDAD DESCRIPCION CANT. u. V.R.N. F. DE DEMERITO Ind V.N.R. IMPORTE

(Afios) (Unidad) ($/V) edad | ec. | Fr. | % ($/V) $
c.1. INSTALACIONES ESPECIALES (Equipos Fijos):
Areas comunes

c.2. ELEMENTOS ACCESORIOS:
c.3. OBRAS COMPLEMENTARIAS:

1 0 |Bardas 30.92 ml $ 1,800.00| 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.0000 | $ 1,800.00 | $ 55,656.00

2 0 |Firmes de concreto 113.7 m2 |$ 450.00 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.0000 | $ 450.00 | $ 51,165.00

3 0 |Piscina 1 Lote | $ 100,000.00 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 10000 | $ 100,000.00 | $ 100,000.00
SUB-TOTAL c): $ 206,821.00
VALOR FiSICO TOTAL (COSTOS)[a+b +c ], en nimeros redondos: $ 3,888,260.00

51%

% PARTICIPACION

5%

44%

Terreno
Construccion
Inst. Espec.
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ANEXO 1. MEDIDAS Y COLINDANCIAS

A. DEL TERRENO:

GOBIERNO DEL ESTADO DE YUCATAMN
DIRECCION DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD ¥ DEL COMERCIO

Folioe Electronico del Predio: 429490

EN ESCRITURA PUBLICA NUMERO 838 DE FECHA 01 DE DICIEMBRE DEL 2020. OTORGADA EN
MERIDA. PASADA ANTE LA FE DEL DOCTOR ENM DERECHO HECTOR JOSE VICTORIA
MAILDONADO TITULAR DE LA NOTARIA NUMERO 2 DEL MUNICIPIO DE MERIDA.

SE OTORGO LA COMPRAVENTA., \/

PROPIETARIO(S):
LISSILET MAR SARAO, DE 38 ANOS DE EDAD NACIONALIDAD: MEXICANA X(
CASADA BAJO EL REGIMEN DE SEPARACION DE BIENES OFICIO: CONTADOR PUBLIEO.
ADQUISICION DE LA PROPIEDAD: PLENA.

PROPIETARIONS) ANTERIOR(ES): @

RITA ISAREL MENDOZA QUINTAL, DE 45 ANOS DE EDAD NACT - MEXICANA
CASADA BATO EL REGIMEN DE SOCIEDAD CONYUGAL.

JOSE GABRIEL FLOTA AGUIRRE, DE 45 ANOS DE EDAD'M ORALIDAD: MEXICANA
CASADO BAJO EL REGIMEN DE SOCIEDAD CONYUG % MPLEADQ.

PEEDIO:
CALLE 25 NUMERO 214-B
COLONIA SANTA MARTA CIUDAD Y MUNICTEI

CLASE DEL PREDIO: UEBANO

DESCRIPCION DEL PREDIO: ;
Solar sin casa, umero dosclentos rcatl, de 1a calle veinticmeo, de la coloma Santa Maria, de esta ciudad

antes, zhora manzana d inta v tres de la seccion catastral vemntisiete, identficado por Corett como
lote vemtdos, ma uno, superficle de trescientos cincuenta metros cuadrados, v mide diez

del ingulo noreste, del predic que s describe dingiéndose hacia el este, mide diez
hacia el sur, mide treinta v cinco metros, de este punto hacia el ceste mide dier metros v

al punto de partida v cemrar el perimetros mide treinta ¥ cinco metros, ¥ linda: al norte,
inco, al sur, con predio de ueva formacion numers doscientos diecisiete " a " de la ealle
vemtisietelal este, con predio de donde se dizprego el cual ez el mumers doscientos dieciziete de la calle
vemtisiete, ¥ al noroeste, con predic dosclentos seis de la calle cuatro v al suroeste, con predic dosclentos
cuatro, de la calle cuatro,

FOLIO ELECTRONICO COMN HISTORIAL ARMADO Pagina 1 de 2
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AVALUO

X. RESUMEN DE RESULTADOS

m a) M. Fisico (COSTOS) Los importes obtenidos en cada uno de los tres Métodos:, no reflejan

mb) M. de Capitalizacion (RENTAS) necesananr:enrt]e el I\/alor Comer_mal del mmuep(;e que se valla, por I%que

#¢) M. comparativo (MERCADO) una vez hechos los razonamientos y consideraciones se procede a
concluir en la estimacion de dicho valor.

@ $4,500
8 $4,000
= $3,500 . .

$3,000 RESULTADOS DE LOS METODOS DE VALUACION APLICADOS

$2,500
$2,000 Resultado por el Método Fisico o de COSTOS: $ 3,888,260.00

$1,500
$1,000 Resultado por Capitalizacion de RENTAS: NO APLICA

$500
$0 Resultado del comparativo o de MERCADO: $ 3,921,000.00

Xl. CONSIDERACIONES PARA CONCLUIR AL VALOR COMERCIAL

1.- Debido a las caracteristicas propias del inmueble, el Valor Comercial al que se concluye es igual al obtenido mediante el Método
Comparativo o de MERCADO.

2.- Véase por favor el apartado. Condicionantes y Salvedades al Avalto del Capitulo VI del mismo "CONSIDERACIONES PREVIAS
AL AVALUO", Hoja 5.

XIl. CONCLUSION DEL VALOR COMERCIAL

EL VALOR COMERCIAL ESTIMADO PARA EL INMUEBLE MOTIVO DEL PRESENTE AVALUO ASCIENDE $§ 3,921,000.00
(TRES MILLONES NOVECIENTOS VEINTIUN MIL PESOS 00/100 M.N.)

ESTE VALOR ESTA REFERIDO AL DIA 27-nov-24 QUE ES LA MISMA ANOTADA EN_ILA HOJA JJ\DE ESTE AVALUO.

Valor Unitario Vendi $22,000.90
VALOR REFERIDO A OTRA FECHA (en su caso): Valiwador:
Para los efectos a que haya lugar el valor referido del inmueble vt | Al
al dia: es la suma en numeros redon-
dosde: $ - . (seginlI.N.P.C.de BanX|co).
o ey =) SECMDEMMUCA Mtro. En Val. e Ing. Jes.Us Alhe lilar
Betancourt 4

N° Registro, Especialidad y Vigencia:
Ced. Prof. 6987752

‘uuww 27 de Mayo dei 2011

:
g 5 ALUACION
Vo e
&

NOTAS: 1. ESTE DOCUMENTO NO PODRA SER UTILIZADO PARA FINES DISTINTOS AL APARTADO I. (ANTECEDENTES)
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ANEXO 1la.

INFORMACION VIGENTE DEL PREDIO X

~ REGISTRO CATASTRAL

Folio: 243858
) No. Catastral: 27-0233
) NOMENCLATURA
Municipio: MERIDA
Poblacion: MERIDA
Uso: SOLAR
Clase: URBANO

Direccion: CALLE25#214-BX2Y 4
Unidad Hab.: COL SANTA MARIA

~ REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

Partida: 0

Tomo: 0-

Volumen: 0

No. Escritura: 838

Folio Inscrip.: 0

Fecha Escritura: 01/12/2020
Libro: 1

Numero de Inscrip.: 2789572

. QUIEN DIO FE DEL MOVIMIENTO

Fedatario: NOTARIO HECTOR JOSE VICTORIA
MALDONADO
Gestoria: 2

' SUPERFICIES Y VALORES

TERRENO VALORES
350.00 m2 $ 519,750.00
CONSTRUCCION

0.00 m2 $0.00
VALOR CATASTRAL $ 519,750.00

Ver plano del predio
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ANEXO 2. ANEXO FOTOGRAFICO

Entorno

Estacionamiento

Sala Comedor
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ANEXO 2. ANEXO FOTOGRAFICO

Cocina Medio Bafio

Recamara Bario

Recamara
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Recamara Closet

iR
Patio de Servicio

Fachada posterior
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ANEXO 3. PLANOS CATASTRALES
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ANEXO 4. PLANOS ARQUITECTONICO

90
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