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RESUMEN Y CONCLUSION DE AVALUO

SOLICITANTE DEL AVALUO:  LIC -FRANCISCO TALAVERA AUTRIQUE

PROPIETARIO DEL INMUEBLE: MARTHA ISABEL AZCARRAGA GARCIA

FECHA DEL AVALUO: 7 DE FEBRERO  DEL 2018 N°AVALUO:| _FNV 004/18 |
INMUEBLE QUE SE VALUA:  LOTE DE TERRENO BALDIO
NUM. CTA. CATASTRAL: 178-040-029-0000 NUM. CTA. PREDIAL: 0
UBICACION DEL INMUEBLE: BOULEVARD DE LAS NACIONES, LOTE No. 29, MANZANA 40, ZONA |
0
COLONIA: LA ZANJA ‘ P e
CIUDAD: ACAPULCO, GRO. S de i N,
MUNICIPIO: ACAPULCO DE JUAREZ, GRO. /’f"'.&\w_ i
TERRENO: 3,238.51 M2 $ 809,627.50 //, Se ”’Aﬁ |
CONSTRUCCION: - M2 {'\‘ %3 !
OBRAS COMPL., INST. ESP. Y E. ACCESORIOS $ - NG
/ALOR FISICO O DIRECTO : $ 309,627.50  \\7;
CAPIT. RENTAS: . M2 N Zdde &
VALOR CATASTRAL ( DATO DE REFERENCIA ) $ 323,851.00 ( ~‘:m_,.d{"!",;;_'; iy
e Catasty
VALOR CON FINES FISCALES: $ 810,000.00 i

(OCHOCIENTOS DIEZ MIL PESOS 00/100 M.N.)
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AVALUO CON FINES FISCALES

. ANTECEDENTES

SOLICITANTE DEL AVALUO:  LIC FRANCISCO TALAVERA AUTRIQUE

VLT g A
DOMICILIO DEL SOLICITANTE:  CAMINO A SANTA TERESA No. 1040, INTERIOR 602, FRACC, JARDINES ER-LA .+~
MONTANA, DELEGACION TLALPAN, CIUDAD DE MEXICO

VALUADOR;: ARQ. FELIX NOYOLA VERA. N° REG.SEFINA: 033
FECHA DEL AVALUO: 7 _DE FEBRERO _ DEL__ 2018 ;/,.:3-'—-5;‘\\
INMUEBLE QUE SE VALUA: LOTE DE TERRENO BALDIO , - ,\ |
TIPO DE PREDIO URBANO CONSTRUIDO e S A\
REGIMEN DE PROPIEDAD: PRIVADA INDIVIDUAL. 1y |

W\ o,

NUM. CTA. CATASTRAL: 178-040-029-0000 NUM. CTA. PREDIAL:
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: ~ MARTHA ISABEL AZCARRAGA GARCIA ‘

{ OtreiL::
PROPOSITO O DESTINO DEL AVALUO: TRASLACION DE DOMINIO de

UBICACION DEL INMUEBLE: BOULEVARD DE LAS NACIONES, LOTE No. 29, MANZANA 40, ZONA |

COLONIA: LA ZANJA COORDENADAS
CIUDAD: ACAPULCO, GRO. 16° 46' 57.3843"
MUNICIPIO: ACAPULCO DE JUAREZ, GRO, - 99° 47' 12.0502"

Il. CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE ZONA: HABITACIONAL Y COMERCIAL
TIPO DE CONSTR UCC!ON: LOCALES COMERCIALES. CASAS HABITACION Y EDIFICIOS DE DEPARTAMENTOS
DENSIDAD DE CONSTRUCCION:  90%. POBLACION: NORMAL Y FLOTANTE

CONTAMINACION AMBIENTAL: NO HAY.

USO DEL SUELO: T-H.2: ZONA TURISTICA HOTELERA DE DENSIDAD MEDIA, APTO PARA EL USO PREDOMINANTE
DE HOTELES Y OTRAS MODALIDADES DE ALOJAMIENTO Y POR EQUIPAMIENTO, COMERCIO Y

SERVICIOS DESTINADOS AL TURISMO.

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS: BOULEVARD DE LAS NACIONES COMO VIA PRIMARIA

SERVICIOS MUNICIPALES: AGUA POTABLE, DRENAIJE A LA PLANTA DE TRATAMIENTO, ENERGIA ELECTRICA,
ALUMBRADO PUBLICO, GUARNICIONES, BANQUETAS Y PAVIMENTO DE CONCRETO,
LINEAS TELEFONICAS, RECOLECCION DE BASURA Y VIGILANCIA EN ACCESO.

EQUIPAMIENTO URBANO: GASOLINERIAS, LOCALES COMERCIALES, RESTAURANTES, HOTELES Y SERVICIO DE
TRANSPORTE (COLECTIVOS Y TAXIS)
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lll. TERRENO

TRAMO DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION.
EL PREDIO COLINDA SOBRE SU LADO SURESTE CON CERRADA ALEMANIA

SUPERFICIE TOTAL DEL TERRENO: 3.238.51 M2

TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION: TERRENO PLANO DE FORMA REGULAR.
CARACTERISTICAS PANORAMICAS:  SIN TRASCENDENCIA.

DENSIDAD HABITACIONAL: 90 CTOS./HA.

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: C.0.5.:33% C.US.:0.99 VAL.
SERVIDUMBRE Y RESTRICCIONES : LAS QUE SENALA EL PLAN DIRECTOR

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: ESCRITURA PUBLICA No. 19 ,005, DE FECHA 02 DE ABRIL DEL 2007, OTORGADA
ANTE EL LIC. ANTONIO HERNANDEZ DIAZ, NOTARIO PUBLICO No. 5, DEL
DISTRITO DE TABARES

DESCRIPCION DE MEDIDAS Y COLINDANCIAS
LOTE No. 29, MANZANA 40, ZONA I:

AL NORESTE EN: 46.53 MTS. CON SOLAR No.6
AL SURESTE EN: 69.78 MTS. CON CERRADA ALEMANIA
AL SUROESTE EN: 46.66 MTS. CON SOLAR No. 43

AL NOROESTE EN: 69.84 MTS. CON SOLARES Nos. 39, 34, 23, 16 Y 6
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IV. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL: LOTE DE TERRENO BALDIO.
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V1. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO.

PARA OBTENER EL VALOR UNITARIO DE M2. DE TERRENO, SE VISITO LA ZONA Y SE ANALIZARON TAB L AS.DﬂE VALORES
FISCALES, PROPORCIONADAS POR LA SECRETARfA DE FINANZAS DEL ESTADO.  o==.lf
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A) DEL TERRENO.
LOTE TIPO O PREDOMINANTE:

VALORES DE CALLE O DE ZONA:

[_NOHAY |M2
[s 250007/ m2

M) FZox | FUb x FFr x Fir x

323851 250.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 250.00 809,627.50
TotAL|  3.23851 M2 VAL. UNIT. MED. 250 [$m2 SUBTOTAL (1)|  809,627.50
MOTIVO DEL COEFICIENTE:
C) DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS. \
CIGONCEPTO MR T FAGTOR S [ NONLR
INSTALACIONES CSPECIALES
No hay., \

A
ELEMENTOS ACCESORIOS '
No hay.
OBRAS COMPLEMENTARIAS ol
No hay. e |
SUBTOTAL (3) 0.00

VALOR FiSICO O DIRECTO (1 + 2 + 3)

s L

809,627.50 1

IX. RESUMEN DE VALORES

A) VALOR FiSICO O DIRECTO:
VALOR CON FINES FISCALES :
VALOR CATASTRAL (Referencia):

(24/01/2018)

s ]
$  810,000.00

$[_s2s5100]

X. CONCLUSION DE VALOR

CONSIDERAMOS QUE EL VALOR CON FINES FISCALES DEL INMUEBLE DESCRITO

7 DEL MES DE FEBRERO

DEL ANO DOS MIL DIECIOCHO, ASCIENDE A LA CANTIDAD DE §

CON ANTERIORIDAD, AL DIA
810,000.00

<<<<<<<<<<QOCHOCIENTOS DIEZ MIL PESOS 00/100 M.N.>>>>>>>5>>>

NOTA: La vigencia del presente avaliio es de seis.meses contados a partir de esta fecha, conforme lo establece el Art 68 de Ja Ley de Hacienda

del Estado y el Art. 23 del Reglamento de Valuacién Inmobiliaria con Fin

es Fiscales y del Registro de Peritos Valuadores del Estado de Guerrero
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SOLICITANTE DEL AVALUO:  LIC .FRANCISCO TALAVERA AUTRIQUE

PROPIETARIO DEL INMUEBLE: MARTHA ISABEL AZCARRAGA GARCIA

FECHA DEL AVALUO: 7 DE FEBRERO  DEL 2018 N° AVALUO :[  FNV 003/18
INMUEBLE QUE SE VALUA:  TERRENO Y CONSTRUCCION
NUM. CTA. CATASTRAL: 178-040-043-0000 NUM. CTA. PREDIAL: 0
UBICACION DEL INMUEBLE: BOULEVARD DE LAS NACIONES, LOTE No. 43, MANZANA 40, ZONA |

0

COLONIA: LA ZANJA
CIUDAD: ACAPULCO, GRO. Pratst
MUNICIPIO: ACAPULCO DE JUAREZ, GRO, A

TERRENO: 1,632.59 M2 $ 783,643.20 f[!'
CONSTRUCCION: 120.00 M2 $ 120,960.00 \\ ,
OBRAS COMPL., INST. ESP. Y E. ACCESORIOS $ - \-

VALCR FISICO O DIRECTC : $ 904,603.20 \
CAPIT. RENTAS: 120.00 M2 $ 180,000.00
VALOR CATASTRAL ( DATO DE REFERENCIA ) $ 597,777.00 ¢ oaivii i 1

oo £ 1

VALOR CON-FINES FISCALES: $ 905,000.00

(NOVECIENTOS CINCO MIL PESOS 00/100 M.N.)
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L. ANTECEDENTES

SOLICITANTE DEL AVALUO:  LIC FRANCISCO TALAVERA AUTRIQUE \{:‘:73;" S

DOMICILIO DEL SOLICITANTE: CAMINO A SANTA TERESA No. 1040, INTERIOR 602, FRACC. JARDINES EN LA
MONTANA, DELEGACION TLALPAN, CIUDAD DE MEXICO

VALUADOR: ARQ. FELIX NOYOLA VERA N° REG.SEFINA: 033,
FECHA DEL AVALUO: 7 _DE FEBRERO _ DEL__ 2018 e

INMUEBLE QUE SE VALUA:  TERRENO Y CONSTRUCCION ’ Uh e

TIPO DE PREDIO URBANO CONSTRUIDO [/

REGIMEN DE PROPIEDAD:  PRIVADA INDIVIDUAL W
NUM. CTA. CATASTRAL: 178-040-043-0000 NUM. CTA. PRED.IVALI ;
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: ~ MARTHA ISABEL AZCARRAGA GARCIA

(T oordina

PROPOSITO O DESTINO DEL AVALUO:  TRASLADO DE DOMINIO de Catusirn

UBICAC!éN DEL INMUEBLE: BOULEVARD DE LAS NACIONES, LOTE No. 43, MANZANA 40, ZONA I

COLONIA: LA ZANJA COORDENADAS
CIUDAD: ACAPULCO, GRO. 16° 46 ' 55.8867"
MUNICIPIO: ACAPULCO DE JUAREZ, GRO. 99° 47 12.7938"

Il. CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE ZONA:  HABITACIONAL Y COMERCIAL

TIPO DE CONSTRUCCION:  LOCALES COMERCIALES, CASAS HABITACION Y EDIFICIOS DE DEPARTAMENTOS

DENSIDAD DE CONSTRUCCION: 90% POBLACION: NORMAL Y FLOTANTE

CONTAMINACION AMBIENTAL:  NO HAY

USO DEL SUELO:  T-H.2: ZONA TURISTICA HOTELERA DE DENSIDAD MEDIA, APTO PARA EL USO PREDOMINANTE
DE HOTELES Y OTRAS MODALIDADES DE ALOJAMIENTO Y POR EQUIPAMIENTO, COMERCIO Y
SERVICIOS DESTINADOS AL TURISMO.

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS:  BOULEVARD DE LAS NACIONES COMO VIA PRIMARIA

SERVICIOS MUNICIPALES:  AGUA POTABLE, DRENAIJE A LA PLANTA DE TRATAMIENTO, ENERGIA ELECTRICA,

ALUMBRADO PUBLICO, GUARNICIONES, BANQUETAS Y PAVIMENTO DE CONCRETO,
LINEAS TELEFONICAS, RECOLECCION DE BASURA Y VIGILANCIA EN ACCESO.

EQUIPAMIENTO URBANO: GASOLINERIAS, LOCALES COMERCIALES, RESTAURANTES, HOTELES Y SERVICIO DE
TRANSPORTE (COLECTIVOS Y TAXIS)
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iil. TERRENOQ

TRAMO DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION.
CALLES LIMITROFES: AL SUROESTE CON BOULEVARD DE LAS NACIONES

SUPERFICIE TOTAL DEL TERRENQ: 1,632.59 M2,

SUPERFICIE PRIVATIVA CONSTRUIDA: 120.00 M2.

TOPOGRAFIAY CONFIGURACION:  TERRENO PLANO DE FORMA REGULAR

CARACTERISTICAS PANORAMICAS:  SIN TRASCENDENCIA

DENSIDAD HABITACIONAL: 90 CTOS./HA.

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: C.0.5.:33% i C.US.:0.99 V.AL.

SERVIDUMBRE Y RESTRICCIONES :  LAS PROPIAS DEL CONDOMINIO

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN:  ESCRITURA No. 16,267 DE FECHA 23 DE DICIEMBRE DEL ANO 2002, OTORGADA
ANTE EL LIC. DAVID MUNOZ ROSAS, NOTARIO PUBLICO No, 7 DEL DISTRITO
DE TABARES, INSCRITA BAJO EL FOLIO DE DERECHOS REALES No. 145964 DEL

DISTRITO DE TABARES

DESCRIPCION DE MEDIDAS Y COLINDANCIAS

MEDIDAS Y COLINDANCIAS DEL LOTE No. 43, MANZANA 40, ZONA | :

AL NORESTE EN: 46.66 MTS. CON SOLAR No. 29

AL SURESTE EN: 35.21 MTS. CON CERRADA ALEMANIA

AL SUROESTE  EN: 47.05 MTS. CON BOULEVARD DE LAS NACIONES ACAPULCO - AEROPUERTO

AL NOROESTE  EN: 35.01 MTS. EN LINEA QUEBRADA CON BOULEVARD DE LAS NACIONES
ACAPULCO - AEROPUERTO Y SOLAR No. 30
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IV. DESCRIPCION GENERAL DEL INVUEBLE [ AR B i Uy
USOACTUAL:  BODEGA EN OBRA NEGRA ARt g
TIPO DE CONSTRUCCIONES: BODEGA
CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION:  DE ECONOMICA CALIDAD
NUMERQ DE NIVELES:  UNO
EDAD APROXIMADA QUE TIENE LA CONSTRUCCION: 15 ANOS
VIDA UTIL REMANENTE: MAS DE 35 ANOS, CON MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES Y ACABADOS

ESTADO DE CONSERVACION: EN OBRA NEGRA

CALIDAD DEL PROYECTO: ADECUADO A SU USO, UBICACION Y TIPO

UNIDADES RENTABLES: UNA

V. ELEMENTOS DE CONSTRUCCION.

A) OBRA NEGRA O GRUESA.

CIMIENTOS: PROBABLES: MAMPOSTERIA DE PIEDRA BRAZA

ESTRUCTURA:  CASTILLOS Y CADENAS DE CONCRETO ARMADO.

MURQOS: BLOCK HUECO DE 15 CM. DE ESPESOR

ENTREPISOS:  NOHAY.

TECHOS: LAMINA DE ASBESTO SOBRE MUROS DE BLOCK.

AZOTEAS: LAMINA DE ASBESTO SOBRE MUROS DE BLOCK.

BARDAS: NO HAY

TG -To 4
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B) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS IN TERIORES.
APLANADOS: NO HAY

PLAFONES: LAMINA DE ASBESTO SOBRE MUROS DE BLOCK
LAMBRINES: NO HAY

PISCS: FIRME RUSTICO

Z0CLOS: NO HAY

ESCALERAS: NO HAY

PINTURA: NO HAY

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES: NO HAY
CARPINTERIA:  NOHAY
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS: NO HAY

MUEBLES SANITARIOS: NO HAY

INSTALACIONES ELECTRICAS: VISIBLES Y ACCESORIOS ECONOMICOS

PUERTAS Y VENTANERIA VENTANAS CORREDIZAS EN ALUMINIO BLANCO ¥ PUERTA DE LAMINA
METALICAS: ACANALADA

VIDRIERIA: CRISTAL TRANSPARENTE

CERRAJERIA: DEL PAIS, DE ECONOMICA CALIDAD

FACHADA: BLOCK HUECO APARENTE

INSTALACIONES ESPECIALES. NO HAY

ELEMENTOS ACCESORIOS. NO HAY

OBRAS COMPLEMENTARIAS. NO HAY




.

A

B | TR s
GOMMERMO IS EnTano o y At ] ministra n
| 7 GU E RRERO L"“ . wde lh'gvresos
s - COORDINACION, GENERAL UE CATASTRO
AVALUO CON FINES FISCALES N
NUN AVAL .O:l FNV 003/18' [
il T
¢ g SICIN i l:’
Vi. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO. \eh % i1

h ‘v’ : ~
PARA OBTENER EL VALOR UNITARIO DE M2. DE TERRENO Y DE CONSTRUCCION, SE VISITO LA ZONA V.SE'

ANALIZARON TABLAS DE VALORES FISCALES, PROPORCIONADAS POR LA SECRETARIA DE FINANZAS DEL- B
ESTADO.
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VIl. VALOR FiSICO O DIRECTO \ 4 g L
A) DEL TERRENO. \? ;

LOTE TIPO O PREDOMINANTE:

VALORES DE CALLE O DE ZONA:

[ ~omAY]m2
[sas0.00]/m2

-

(MZ) sl SIMRETE #Re M2: ,,
1,632, 59 $ 480.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 1.000000 480.00 783 643 20
TOTAL 1.632.359 M2

MOTIVO DEL COEFICIENTE:

B) DE LAS CONSTRUCC!ONES

VAL. UNIT. MED. | 480 |$/M2

SUBTOTAL (1) 783,643.20

120.00

1,440.00

0.700 1.000

1,008.00 120,960.00

TOTAL

FACTOR DE EDAD (ESPECIFIQUE FORMULA): -LINEAREC:

120.00

M2

VAL. UNIT. MED.I 1008.00 [$IM2

SUBTOTAL (2)]  120.960.00

C) DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS.

TCONCEPTO: "

{:CANTIDAD"

lN:a:AL/—\uION

No hay

ELEMENTOS ACCESORIOS

No hay

OBRAS COMPLEMENTARIAS

No hay

VALOR FiSICO O DIRECTO (1 + 2 + 3)

SUBTOTAL (3) 0.00

$ | 904,603.20
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g AVALGo: [ obars ]
VIil. VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS. ;

RENTA ESTIMADA: SUPERF. M2 | RENTA $ /M2

(SOLO SUPERFICIE RENTABLE) 12000 | 16.66666667 o ST 20000 ]
RENTA ESTIMADA O DE MERCADO: $[__2.00000 ]

RENTA BRUTA TOTAL: $[_200000 ]
IMPORTE DE DEDUCCIONES 25% $[__s0000__]
RENTA NETA MENSUAL: $[__150000 ]

RENTA NETA ANUAL: P S $
TASA DE CAPITALIZACION DE RENTA ANUAL AL 10.0% _ o e L e ]

CAPITALIZACION APLICABLE AL CASO, RESULTA T o

UN VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS DE: B T
IX. RESUMEN DE VALORES

A} VALOR FiSICO O DIRECTO EN N.R.: $[_o0s.00000 ]
B) VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: $[__ 18000000 ]
VALOR CON FINES FISCALES : $[_905.00000 ]
VALOR CATASTRAL (Referencia): (24/01/2018) ${__ 59777700

X. CONCLUSION DE VALOR

CONSIDERAMOS QUE EL VALOR CON FINES FISCALES DEL INMUEBLE DESCRITO CON ANTERIORIDAD, AL DIA
7 DEL MES DE FEBRERO DEL ANO DOS MIL DIECIOCHO, ASCIENDE A LA CANTIDAD DE § 905,000.00

<<<<<<<<<<NOVECIENTOS CINCO MIL PESOS 00/100 M.N.>>>>>>>>5>

NOTA: La vigencia del presente avalijo es de seis meses contados a partir de esta fecha, conforme lo establece el Art. 68 de Ja Ley de Hacienda
del Estado y el Art. 23 del Reglamento de Valuacién Inmobiliaria con Fines Fiscales y del Registro de Peritos Valuadores def Estado de Guerrero




