AVALUO

INMOBILIARIO

4
i

SOLICITANTE DEL AVALUO:
VALUADOR:

FEC**.DEL AVALUO:
INM...BLE QUE SE AVALUA:
REGIMEN DE PROPIEDAD:

PROPIETARIO:
UBICACION DEL INMUEBLE:

PROPOSITO DEL AVALUO:
DESTINO DEL AVALUO:

NOTARIA N° 48 ABOG. GUSTAVO MONFORTE LUJAN

LIC. HERNAN J. CARO MEDINA

Cédula de Especialista en Valuacién de Inmuebles 7605192

Especialidad: Inmuebles.

25 de abril de 2017

Casa habitacidén.

Particular ';‘/

CARLOS MELENDEZ/PEREZ TAMBIEN CONOCIDO COMO CARLOS MELENDEZ
PERREZ.

Calle 39 N°. 512-D x 72 y 74, Ubicado en la Localidad y Municipio de Mérida, Estado de
Yucatan.

Estimar el valor comercial.

CLASIFICACION DE LA ZONA:
TIPO DE CONSTRUCCION:
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA:

Calle 3 No. 418-Ax 8
///——v Planta Alta Int. 2

Habitacional unifamiliar,

Casas habitacién de uno y dos niveles moderno mediano.

100%

'/ ., Cédula 7605152
Valuador Profesional J




POBLACION: Normal
CONTAMINACION AMBIENTAL: Ninguna.

USO DEL SUELO: (Clave) HA3
: Habitacién de alta densidad.

ViAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS:
Calle 39, 72 y 74 Como vias secundarias.

SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO:

Red de energia eléctrica en alta, baja tensién y lineas telefénicas, pavimento asfaltico, vigilancia piblica, recoleccion de basura. Distancia a servicios: escuela, iglesia
y parque a 800 mts. Primer cuadro a 7 km.

TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:

Tramo de la calle 39, cruce con las calles 72 y 74.

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: Escrituras.

AL>RTE: La calle 39

AL. & Predio nimero 531-A de la calle 41

AL ORIENTE: Predio particular

AL PONIENTE: En parte la calle 74 y predio 438-B de la calle 39

SUPERFICIE DEL TERRENO: 2,600.75 M2.

TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION: Plana e irregular con 4 vértices a la vista.
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: Casas habitacién de nivel econémico.
DENSIDAD PERMISIBLE: 40 Viviendas por hectarea.
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: 1.00 Coeficiente del Uso del Suelo.

50% = Coeficiente de Ocupacion del Suelo.

Las establecidas en el Reglamento de construccién y Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de
Mérida.

SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES:

USO ACTUAL: - Casa habitacion.

TIPO DE CONSTRUCCIONES: Consta de un tipo de construccién apreciado.

DISTRIBUCION:

TIPO 1: Muros de mamposteria de piedra y concreto, techos de viguetas y losa de concreto, pisos de mosaico de terrazo de 30.00 x 30.00 cms. Consta:

recamara y bafio.

CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION: Moderno mediano.
NUMERO DE NIVELES: Uno a dos
TIPO 1 TIPO 2 TIPO 3 TIPO4 | TIPOS
VIDA UTIL TOTAL 60 b0 MEDINA
EDAD APROX. CONST. 6
ESTADO CONSERVACION BUENO ) s
. CALIDAD DE PROYECTO: Funcional Ax8
% Planta Alta Int. 2
= e Cédula 7605192
— Valuador Profesional




A)

B)

<)
D)

E)

F)
G)
H)

I)
I

K)

L)

OBRA NEGRA O GRUESA:

Mamposteria supuestamente hasta roca firme para recibir muros, dados de concreto aisladas para recibir

AMEEDETLR: columnas y/6 castillos.

ESTRUCTURA: Muros de carga, concreto armando en castillos y cerramiento.

MUROS: Bloques de concreto vibroprensados de 15.00 cms. de espesor a 2.60 mts. de altura.
ENTREPISOS: N/A

TECHOS: Lémina de zinc sobre estructura metalica.

AZOTEAS: No tiéne.

BARDAS: ‘ Bloques de concreto vibro prensado de 15.00 cms. de espesor a 2.60 nts. de altura con acabado en estructura.

REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

APLANADOS: Mortero cal-polvo-cemento bajo losas.
PLAFONES: No tiene.

LAMBRINES: No tiene.

PISOS: Concretos simple.

ZOCLOS: N/A

ESCALERAS: N/A

PINTURA: Vinilica en muros y plafones y barniz en carpinteria.
RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:

No tiene.

CARPINTERIA: N/A

INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS EN AREAS COMUNES:

Instalaciones sanitarias: completas, ocultas con cafios y bajantes a drenaje. Instalaciones hidraulicas: ocultas, de cobre con diferentes didmetros
con salidas de agua fria en bafio.

MUEBLES DE BANO:
Inodoro(s) de tanque bajo, lavabo empotrado, nacional color blanco.

MUEBLES DE COCINA:
N/A

INSTALA CIONES ELECTRICAS:
Visibles, monofasicas con salidas normales.

HERRERIA: Ventanas y puerta de fierro comercial.

VIDRIERIA: v Vidrio transparente de 6.00 mm. de espesor.

CERRAJERIA: Nacional de calidad mediana.

FACHADAS: Lineas rectas con acabado planos y pintura vinilica en acabados.

AREAS, CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES COMUNES (SOLO EN CONDOMINIOS):

* No tiene. LIC HERNAN J. CARO MEDINA
INSTALACIONES ESPECIALES: 7 wm.a 1
* No tiene. W
ELEMENTOS Y ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS: Cal le 3 N 0. 418-A x8
* No tiene. /—_) Planta Alta Int. 2
= " Cédula 7605192
e Valuador Profesional




CRITERIOS Y PROCEDIMIENTOS DE LA PRACTICA VALUATORIA:

A).- Método Fisico o Directo:

Respecto al terreno, se utilizaran los coeficientes, premios o castigos de acuerdo a la zona, ubicacién, superficie, frente, forma y respecto a la construccidn, se
indicara la investigacion recabada al banco de datos de costos.

VALOR COMERCIAL

Se define como el precio probable que tendra un bien a la fecha del avalio, por el cual un vendedor y un comprador estaria de acuerdo en celebrar una compra venta,
ambos con pleno conocimiento del bien sin ninguna necesidad imperiosa o urgente de llevar a cabo dicha operacion.

VALOR DE REPOSICION NUEVO (VRN)

Es el costo actual de reproducir de modo eficiente un determinado bien, para el caso de los inmuebles es razon de su estructura y acabados, incluyendo los costos
directos, indirectos y la utilidad del constructor.

VALOR NETO DE REPOSICION (VNR)

Es

e resulta de descontar al valor de reposicién nuevo los deméritos atribuibles a la depreciacion por edad y estado de conservacion,

a) Del terreno: Lote tipo o predominante: Variable.
Val(-)res de calle o de zona: $5,413.30
. VALOR UNIT. MOTIVO DEL VALOR UNITARIO
FRACCION SUPERFICIE M2. $ M2 COEF. COEF. NETO DE REPOS. VALOR PARCIAL
1 2,600.75 $ 5,413.297 1.00 Integro $ 541330 | § 14,078,633.06
2,600.75 SUBTOTAL (1) $ 14,078,633.06
Valor unitario medio de: $5,413.30
b) De las construcciones: Fl demerito de las construcciones es de acuerdo al método Ross-Heidecke.
~ . VALOR UNIT. DE . VALOR UNITARIO
T E - VAL i
IPO AREA M2 REPOS. A NUEVO § DEMERITO-MOTIVO NETO DE REPOS. OR PARCIAL
1 70.22 $ 29.424.195 | 0.00% | edady conservacién | $ 2942419 $ 2.,066,166.94
70.22 SUBTOTAL (2) $ 2,066,166.94
¢) Areas, construcciones e instalaciones comunes (S6lo en condominios):
: VALOR DEME-
CLAVE DESCRIPCION CANTIDAD UNITARIO RITO V. UNITARIO NETO VALOR PARCIAL
$ - $ -
SUBTOTAL (3) $ -
d) In'stalaciones especiales: m
CONCEPTO DEMERITO MOTIVO VNR
No tiene. 3 -
SUBTOTAL (4) $ -




o

e) Elementos, accesorios y obras complementarias.

CONCEPTO CANTIDAD | UNIDAD VRN. DEMERITO MOTIVO VNR
M2, 0.00% edad y conservacion | $ =
SUBTOTAL (5) $ .
VALOR FiSICO O DIRECTO (1) + (2) + (3) + (4) + (5) I ‘16,;544,306.00

VALOR FISICO: | $ 16,144,800.00

VALOR COMERCIAL:| § 16,144,800.00

NOTA: El presente avalio es de uso exclusivo del (os) solicitante (s) para el destino o propdsito expresado, por lo que no podra ser utilizado para fines
distintos, la informacién plasmada en el presente avalilo es de acuerdo a la proporcionada por el solicitante, la cual se asume como correcta.

En la visita fisica del inmueble no es posible detectar vicios ocultos que pudieran existir. Declaro bajo protesta decir verdad que no guardo ningiin
tipo de relacion, parentesco con el cliente o propietario del bien. Por no ser parte de este avalio, no se investigd la autenticidad o gravamenes
sobre los documentos presentados por el solicitante.

NOTA: El Valor Comercial es de acuerdo al Valor de Fisico.

VALOR COMERCIAL: ~ |$ = 16,1443800.00

CON LETRA
SON: DIECISEIS MILLONES CIENTO CUARENTA Y CUATRO MIL OCHOCIENTOS PESOS (0/100 MON. NAL.

Esta cantidad representa gl¥alor Cometcial al dia: ‘ 25 de abril de 2017

LIC. HERNANJ CARO MEDINA

7HERNAN J. CARO MEDINA

ombrey firma Calle 3 No. 418-A x8
Cédula de Especialista en Valuacién 7605192 Planta Alta Int. 2
Especialidad: Inmuebles. Cédula 7605192

Valuador Profesional
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LIC. HERNAN J. CARO MEDINA

b, :
Calle 3No. 418-4x 8

Planta Alta Int, 2
Cédula 7605192
Valuador Profesional

|




A

SOLICITANTE DEL AVALUO:

VALUADOR:

FECHA DEL AVALUO:
INMUEBLE QUE SE AVALUA:

REGIMEN DE PROPIEDAD:
PrUPIETARIO:

UBICACION DEL INMUEBLE:

PROPOSITO DEL AVALUO:

DESTINO DEL AVALUO:

NOTARIA N° 48 ABOG. GUSTAVO MONFORTE LUJAN

LIC. HERNAN J. CARO MEDINA
Cédula de Especialista en Valuaciéon de Inmuebles 7605192

Miembro del Colegio de Valuadores Profesionales de Yucatan, A.C.
Especialidad: Inmuebles.

25 de abril de 2017

Terreno Ubano.
e

Particular. ’
//

CARLOS MELEND Z/PEREZ TAMBIEN CONOCIDO COMO CARLOS MELENDEZ
PERREZ.

Calle 74 N°. 438-C x 39 y 41, Ubicado en la Localidad y Municipio de Mérida, Estado
de Yucatan.

Estimar el valor comercial.

Para efectos de traslacion de dominio.

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION:

fNDICE DE SATURACION EN LA ZONA:
POBLACION:

CONTAMINACION AMBIENTAL:

DEL SUELO:

Habitacional del tercer orden.
No tiene

100%

Normal

No se aprecia.

(Clave) HA3
Habitacidén de alta densidad.

viAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS:

Calle 74, 39 y 41 Como vias secundarias.

SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO:

Red de energia eléctrica en alta, baja tensién, pavimento asfaltico, vigilancia piblica, recoleccién de basura. Distancia a servicios:
escuela, iglesia y parque a 900 mts.

h

TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:

AR,

Tramo de la calle 74, cruce con las calles 39 y 41.

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: Escrituras LIC. HERNAN J. CARO MEDINA
AL PONIENTE: La calle 74 f

AL SUR Y ORIENTE: El predio nimero 512-D de la calle 39 o 4 4

AL NORTE: El predio nimero 512-C de la calle 39 Calle 3No. 418-Ax 8

Planta Alta Int. 2
Cédula 7605192
Valuador Profesional




SUPERFICIE DEL TERRENO: 160.00 M2, ; .
. mC, HERNAN J. CARO MEDINA

. 4 g TR
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION: Plana y regular con 4 vértices a |a vista. ERE S
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: Terreno Urbano :Tm i

Calle 3No. 418-Ax 8
‘DENSIDAD PERMISIBLE: 40 Viviendas por hectdrea. Planta Alta Int. 2
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: 1.00  Coeficiente del Uso del Suelo. Cédula 7605182
50% Coeficiente de Ocupacién del Suelo. Valuador Profesiona\J

SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES: Reglamento de construccién del Municipio de Merida.

USO ACTUAL: ) Terreno Ubano.

CRITERIOS Y PROCEDIMIENTOS DE LA PRACTICA VALUATORIA:
A).- Método Fisico o Directo:

pP—necto al terreno, se utilizarén los coeficientes, premios o castigos de acuerdo a la zona, ubicacién, superficie, frente, forma y
i ecto a la construccién, se indicard la investigacidn recabada al banco de datos de costos del valuador.

Ah:

VALOR COMERCIAL

Se define como el precio probable que tendra un bien a la fecha del avaldo, por el cual un vendedor y un comprador estaria de
acuerdo en celebrar una compra venta, ambos con pleno conocimiento del bien sin ninguna necesidad imperiosa o urgente de llevar
a cabo dicha operacién.

VALOR DE REPOSICION NUEVO (VRN)

Es el costo actual de reproducir de modo eficiente un determinado bien, para el caso de los inmuebles es razon de su estructura y
acabados, incluyendo los costos directos, indirectos y la utilidad del constructor.

VALOR NETO DE REPOSICION (VNR) .
Es el que resulta de descontar al valor de reposicion nuevo los deméritos atribuibles a la depreciacidon por edad y estado de

conservacién. Por el método Ross-Heidecke= 1-0.5 (edad/vida Gtil total + (edad?/vida qtil total?)) x estado de
conservacion/calificacién

a) Del terreno: Lote tipo o predominante: Variable. ' Valores de calle o de zona: $ 7,595.00
VALOR UNIT. MOTIVO DEL | VALOR UNITARIO
2 2
{CCION SUPERFICIE M~. 5 MZ. COEF. COEF. NETO DE REPOS. VALOR PARCIAL
I 160.00 $ 7,595.000 1.00 Integro $ 7,595.00 | $ 1,215,200.00
160.00 SUBTOTAL (1) $ 1,215,200.00
b) De las construcciones: El demérito de las construcciones es de acuerdo al método Ross-Heidecke.
. 2 VALOR UNIT. DE : ~ VALOR UNITARIO
TIPO AREA M REPOS. A NUEVO § DEMERITO-MOTIVO NETEYDE REPOS. VALOR PARCIAL
1 $ -
. SUBTOTAL (2) $ -
‘c) Elementos, accesorios y obras complementarias:
CONCEPTO CANTIDAD | UNIDAD V.R.N. Demérito MOTIVO V.N.R.
No tiene. $ -
] SUBTOTAL (3) $ 2
| VALOR FISICO é DIRECTO (1) + (2) + (3) ['s - . .1,215,200.00 |

_,/,/D



| VALOR FfSICO: [ s 1,215,200.00 |

NOTA: El presente avaltio es de uso exclusivo del (0s) solicitante (s) para el destino o propdsito expresado, por lo que no podra
ser utilizado para fines distintos, la informacion plasmada en el presente avallio es de acuerdo a la proporcionada por el
solicitante, la cual se asume como correcta.

En la visita fisica del inmueble no es posible detectar vicios ocultos que pudieran existir. Declaro bajo protesta decir
verdad gue no guardo ningln tipo de relacién, parentesco con el cliente o propietario del bien. Por no ser parte de este
avallio, no se investigd la autenticidad o gravamenes sobre los documentos presentados por el solicitante.

NOTA: El Valor Comercial es de acuerdo al Valor Fisico.

VALOR COMERCIAL: [ '$ = = 1,215,200.00 |
CON LETRAS:
SON: UN MILLON DOSCIENTOS QUINCE MIL DOSCIENTOS PESOS 00/100 MON. NAL.
Esta cantidad representa el Valor Comercial al dia: 25 de abril de 2017
VALUADOR:

A

dula de Especialista en Valuacion de Inmuebies 7605192

Especialidad: Inmuebles.

Calle 3No. 418-Ax 8
Planta Alta Int. 2
Cédula 7605192

Valuador Profesional
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LIC. HERNAN J. CARO MEDINA

YRR

Calle 3No. 418-A x 8
Planta Alta Int. 2
Cedula 7605192

Valuador Profesional




