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Ingenierfa, Estudios y Avalios SC.

Fecha: 16/12/2020
Avalto No. COM-202068
N* Onico: A-COM-2020-54872

Registro TD.F:  V-0856-358

G ST

LA

SOCIEDAD QUE PRACTICA EL
AVALUO:

VALUADOR:
FECHA DEL AVALUO:
SOUCITANTE:

INMUEBLE QUE SE VALUA:
REGIMEN DE PROPIEDAD:

PROPIETARIO DEL INMUEBLE:

OBJETO DEL AVALUO:
PROPOSITO DEL AVALDO:

Teo porsora Fisica
JOSE ANTONIO MANZANERO ESCUTIA

Calle: DEL ANGEL

N* Exteroe. 38

N* Intenor

Colonia: SAN JOSE INSURGENTES
CP . 03800

Delsgacidn: BENITO JUAREZ
028.017-39000 7

Prvada

Too persona: Fisica

JULIA ELENA ABDALA LEMUS

Cade LEWONITZ

N* Extecor: 40

N* intenor.

Colonis: ANZURES

CP: 11580

Delegacidn MIGUEL HIDALGO

DETERMINAR EL VALOR JUSTO DE MERCADO
TRASLADO DE DOMINIO

l REGISTRO f.,N’lE,%

1
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5563668008

Av, Revolucion 1448 despacho 102.
Col. Guodelupe Inn, C.P, 01020.
Alcaldia Alvers Obregdn, COMX.
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Ingenierin, Estudios y Avaltos SC

Fecha: 16/12/2020 .
Avaldo No. COM-2020-68
N* Unico: A-COM-2020-54872

Registro T.O.F: V-0858-396

!
UBICACION DEL INMUEBLE: Callo : LEBNITZ i
N' Extorior: 40 I
N* intertor ;
Colonia: ANZURES
cP: 11500

Dolegacion: MIGUEL HIDALGO

Laficio:

Lote:

Cuenta agua:  NO SE PROPORCIONO i
e e——— - |

|




Ingenieria, Estudios y Avalios S.C

www, avalucssvi.com, mx
contoc@aveluossyi.com. mx
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Alcaidie Alvaro Obregén,
Fecha: 1612/2020 \
Avalio No. COM-2020-68
N° Onico: A-COM-2020-54872

Registro T.D.F: V-0856-396

CLASIFICACION DE LA ZONA:

INDICE DE SATURACION DE LA ZONA:
TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE:
DENSIDAD DE POBLACION;

NIVEL SOCIOECONOMICO DE LA ZONA:
CONTAMINACION DEL MEDIO AMBIENTE:

CLASE GENCRAL DE INMUEDLES DE LA
ZONA:

USO DFL SUELO:

AREA LIBRE
OBLIGATORIA:

VIAS DE ACCESO E IMPORTANGIA DE LAS MISMAS:

SERVICIOS PUSLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO:

Red de distribucién agua potable:

Rod do recoleccion Oe aguas residuales:

Rod do drensjo de aguas pluviales en la calle;
Red de drenaje de aguas pluvisles on I zona:

Sistoma mixto (aguas pluviales y residuales):

Suministro eléctrico:

Acometida al inmueble:

Alumbrado publico:

Vialidades:

Banguetss:

Guarniciones:

Nivel de Infraestructura on La zona (%):

Gas natural.

Teléfonos suministro:

AB A
ALTA, PRODUCIDA PRINCIPALMENTE POR VEMHICULOS AUTOMOTORES
BUENA

H V0
30

AL NORESTE EN APROXIMADAMENTE 350 METROS LA CALLE DARWN, AL

IMADAMENTE 400 METROS LA CALZADA GENERAL
MARIANO ESCOBEDO, AL SURDESTE EN APROXIMADAMENTE 350 METROS LA
AVENIOA PASEO OF LA REFORMA Y AL SURESTE EN APROXIMADAMENTE 150
METROS CON EL CIRCUITO INTERIOR MELCHOR OCAMPO, COMO PRINCIPALES
VIAS DE ACCESO AL INMUEBLE

Con sumenistro o inmustie
Con conendn al inmusbie

S existe

S4 euste

Con conendn ol inmuetie
Red péred

SIEXISTE
AlITEEado con Catieads 26100

Concreto astssco

A Y T
RG/53RODRIGUEZ

ERENE 010 ' ST O]

400%

Existe o la 2072 80 200metod ¥

Red atros
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Ingenieria, Estudios y Avalbos S.C

Fecha: 16/12/2020
Avaldo No. COM-2020-68
N* Unico: A-COM-2020-54872

Registro TD.F:  V-0856-396

PORPAPSS e

Sefalzacién de vias:
Acomaelida al inmuoble tel.:

Distancis transporte urband;
Frecuencia transporte urbano:
Distancla transpocte suburbano:
Frecuencia transporte suburbano:
Vigitancia:

Recoleccién de basura:

Templo:

thercados:

Pazas pabbcas:

Parques y jardines:

Escuelas:

Hospitales:

Bancos.

Estacion de transporte:

Nivel deo equipamiento urbano:

Nomenclatura de calles

S
SIEXISTE
150.00
400

650 00
500
Mumnopal
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C e— Av. Revolucién 1448 despocho 102
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Ingenieria, Estudios y Avaliios SC. Alvaro
Fecha: 16/12/2020 :
Avaldo No. COM-2020-88
N® Unico: A-COM-2020-54872

Registro TD.F:  V-0858-396

CALLES TRANSVERSALES, LIMITROFES Y ORIENTACION:

PREDIO UBICADO EN LA ACERA SURDESTE DE LA CALLE LEIBNITZ EN EL TRAMO COMPRENDIDO ENTRE LA CALLE VICTOR HUGO AL NORESTE Y
LA CALLE TOLSTOI AL BURESTE

CROQUIS DE LOCALIZACION:
E 5‘.&.0"- § cosiatemaperne C.;.-m-:.at,::.m;@ LY Alhn § COVIMCTagen 1o
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Pablico Dante 12 Dato MXQ X 2 < - ‘{ 9 70"'“370‘
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% Bolv "'Q "‘3,» \‘ :
Go gle 1Aas 4ot 82026 Googe. Wit OOGlE : SN sy cote 2030 INEGH
MEDIDAS ¥ COLINDANCIAS:
Fuente: Escritura
Ndmero escritura: 54030 Nimero volumen:
Namero notaria; 138 Nombre de notario:  LIC. JOSE MANUEL GOMEZ DEL CAMPO LOPEZ
Entided federativa:  CIUDAD DE MEXICO
Orlentacién Medids En Metros e
AL NORESTE 1 CON LA CALLE LESNITZ
AL NOROESTE 10 CON CASAS EN LA CALLE
AL SUROESTE e CON CASA NOMERO 44 DE
AL SURESTE 3287 COJRES‘IOI!LPREM&LO(EFOM PARTE

|
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A www. avaluossvi.com. mx
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™ Av. Revoluciin 1448 despacho 102,
L ee—
9 Col. Guadalupe Inn, C.P. 01020.
Ingenieria, Estudios y Avallos SC Alcaidia Alvaro Obregdn, COMX. -
Fecha: 16/12/2020 \
Avalio No. COM-2020-68
N° Onico: A-COM-2020-54872
Registro T.O.F:  V-0856-396
SUPERFICIE TOTAL SEGON:
ident. Fraceién | Sup Fraccion | Fzo Fir | Flo | Fsu | Clave Area De Vaior | Valor Descripcién Bl Fros i
1 32670 1 1 1 | A110090 1 1
SUPERFICIE TOTAL TERRENO: $326.70
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION
CARACTERISTICAS PANORAMICAS SU CONTORNO URBANO
DENSIDAD HABITACIONAL Media, 400 habvha uod viveends por Iote 0 125 m*2
SERVIDUMBRE O RESTRICCIONES: SERVIDUMBRE APARENTEMENTE NO PRESENTA RESTRICCIONES: LAS PROPIAS DE LOS

PLANES PARCIALES DE DESARROLLO URBANO DE LA ALCALDIA MIGUEL HIDALGO, EN LA

CIUDAD DE MEXICO

REGISTRO EN'TES
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Av. Revolucion 1448 despocho 102.
Col. Guodslupe inn, C.P. 01620.

Fecha: 1611272020 ;
Avalio No. COM-2020-68
N* Onico: A-COM-2020.54872

Registro TO.F:  V-0856-396

1V,- DESCRIPLION GENERAL OEL INMUESLE [

USO ACTUAL:

INMUEBLE DISTRIBUIDO EN EDIFICIO A Y EDIFICIO B, LOS CUALES TIENEN LA SIGUIENTE DISTRIBUCION INTERNA: EDIFICIO B, PLANTA BAJA.

VESTIBULO DE ACCESO CON AREA DE REGISTRO Y CUARTO DE VIGILANCIA CON BARO, ACCESO AL EDIFICIO 8, RECEPCION CON SALA, DOS
MEDIOS SBAROS, COCINA COMUN, TERRAZA CUBIERTA CON POUCARSONATO Y FUENTE. CUBO DE ESCALERAS, DOS BODEGAS, CUARTO DE

HMYCNIIENYO OFICINA UNO Y DOS CON BARO COMPLETO Y CLOSET CADA UNA, CUENTAN CON RECEPCION. COCINA Y TERRAZA

CUENTAN CON RECEPCION, COCINA COMPARTIDA, OFICINA PRINCIPAL (TRES), CUENTA CON RECEPCION, COCINA, PRIVADO CON CLOSET Y
BARO COMPLETO. TERCER NIVEL OFICINA PRINCIPAL CON RECEPCION, COCINA, PRIVADO CON SANO COMPLETO Y CLOSET, OFICINAS CON
PASILLO, JARDINERA, COCINA Y BALCON COMPARTIDO, DOS PRIVADOS CON CLOSET Y BARCS COMPLETOS, PASILLO. CUARTO DE COMPUTO
CON BARO COMPLETO, OFICINA CON TARJA, TERRAZA DESCUBIERTA Y BARO COMPLETO. CUARTO MIVEL: SALA DE JUNTAS CON BARO
COMPLETO EDIFICIO A, EDIFICIO B, CUARTO DE MAQUINAS EDIFICIO A, PLANTA BAJA. RECEPCION, CUBO DE ESCALERAS Y ARCHIVO, PRIMER
NIVEL: CUBO DE ESCALERAS, OFICINA UNO CON DOS PRIVADOS CON BARO COMPLETO ¥ CLOSET, OFICINA DOS: AREA DE TRABAJO CON

COCINA Y PRIVADO CON BARO COMPLETO. SEGUNDO NIVEL CUBO DE ESCALERAS. OFICINA UNO CON oosmvwosconuﬁocowwro
¥ CLOSEY, OFICINA DOS: AREA DE TRABAJO CON COCINA Y PRIVADO CON BARO COMPLETO

CONSTRUCCIONES PRIVATIVAS
Tipo| Descripeion | Uso [N*Niveles| Clave |Puntaje| Cuase |Edee | vicaum wmm
Dei Tipo | Rango De , Total Del _—
Niveles Tipo -
1 |omcma 0 s os [z [, |» e 70 Normal  [1.077.08
CONSTRUCCIONES COMUNES
INDIVISO 100 00000000 %
VIOA OTIL PROMEDIO DEL INMUEBLE: )
EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION: 20
VIDA (TiL REMANENTE:

Lntalsmo’




Ingenieria, Estudios y Avalios SC

Fecha: 16/12/2020 '
Avaliio No. COM-2020-68
N* Unico: A-COM-2020-54872

Registro TD.F:  V-0856-396 /

A e fle Sig DN,

3) OBRA NEGRA O GRUESA:

CIMIENTOS: SE SUPONE MIXTA, MAMPOSTERIA DE PIEDRA BRAZA CON REFUERZOS DE CONCRETO ARMADO Y ZAPATAS
AISLADAS CON REFUERZOS DE CONCRETO ARMADO

ESTRUCTURA: &wmMUROSDEWMCNWYMGMWOM.WCMWVWM
ACERO,
MUROS: SE SUPONE TABIQUE ROJO RECOCIDO DE 14 CM DE ESPESOR CON REFUERZOS VERTICALES ¥ HORIZONTALES
DE CONCREYO ARMADO.
ENTREPISOS: SE SUPONE, LOSAS PLANAS Y ALIGERADAS DE CONCRETO ARMADO DE 12 Y 10 CM DE ESPESOR DE

CONCRETO ARMADO EN CLAROS MEDIANOS Y GRANDES

TECHOS: SE SUPONE, LOSAS PLANAS Y ALIGERADAS DE CONCRETO ARMADO DE 12 Y 10 CM DE ESPESOR DF
CONCRETO ARMADOC EN CLARDS MEDIANOS Y GRANDES

AZOTEAS: SE SUPONE, IMPERMEABILIZADAS ¥ RECUMERTAS CON LOSETA DE CERAMICA, EN GENERAL.

RARDAS LAS PROPIAS DE LA CONSTRUCCION

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

APLANADOS: YESO A PLOMO Y REGLA, ACABADO FINO Y ALGUNOS MUROS DE FALSO PLAFON

PLAFONES: YESO LISO A REGLA Y NIVEL ACABADO LISO Y FALSOS PLAFONES CON LUMINARIAS.

LAMBRINES: PLACAS DE MARMOL DE 1.70 X 57 CM UNICAMENTE EN B

PIS0S: PLACAS DE MARMOL DE 2 50 X 1.50 CM. EN GENERAL
8
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Av. Revoluciin 1448 despacho 102,
Col. Guodalupe Inn, C.P. 01020.
Alcaldia Atvoro Obresén, COMX.

Fecha: 16/12/2020 '
Avalo No. COM-2020-68
N* Unico: A-COM-2020-54872

V.- ELEMENTOS DE LA CONs TRUCCION]

3) OBRA NEGRA O GRUESA:

CIMIENTOS: SE SUPONE MIXTA, MAMPOSTERIA DE PIEDRA BRAZA CON REFUERZOS DE CONCRETO ARMADO Y ZAPATAS
ASLADAS CON REFUERZOS DE CONCRETO ARMADO

ESTRUCTURA: gwwmmmmvwmmom.mcmmvwmas

MUROS: SE SUPONE TABIQUE ROJO RECOCIDO DE 14 CM DE ESPESOR CON REFUERZOS VERTICALES ¥ MORIZONTALES
DE CONCRETO ARMADO.

ENTREPISOS: SE SUPONE, LOSAS PLANAS Y AUGERADAS DE CONCRETO ARMADO DE 12 Y 10 CM DE ESPESOR DE

CONCRETO ARMADO EN CLAROS MEDIANOS Y GRANDES

TECHOS: SE SUPONE, LOSAS PLANAS Y ALIGERADAS DE CONCRETO ARMADO DE 12 'Y 10 CM DE ESPESOR DE
CONCRETO ARMADO EN CLAROS MEDIANOS Y GRANDES

AZOTEAS: SE SUPONE, IMPERMEABILIZADAS Y RECUBIERTAS CON LOSETA DE CERAMICA, EN GENERAL.

BARDAS: LAS PROPIAS DE LA CONSTRUCCION

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

APLANADOS: YESO A PLOMO Y REGLA, ACABADO FINO Y ALGUNOS MUROS DE FALSO PLAFON.

PLAFONES: YESO LISO A REGLA Y NIVEL ACABADO LISO Y FALSOS PLAFONES CON LUMINARIAS.

LAMBRINES: PLACAS DE MARMOL DE 170 X &7 CM UNICAMENTE EN BR

PLACAS DE MARMOL DE 250 X 1.50 CM,_ EN GENERAL.
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Ingenieria, Estudios y Avalios SC

Fecha: 16/12/2020 .
Avalio No. COM-2020-68
N? Unico: A-COM-2020-54872

Registro T.O.F:  V-0856-396

ZOCLOS: SMULARES A LOS PISOS
ESCALERAS. RAMPAS DE CONCRETO ARMADOC CON ESCALONES RECUBIERTOS CON PLACAS DE MARMOL NEGRO.
PINTURA: VINILICA Y ESMALTE EN GENERAL
RECUBRIMIENTOS NINGUNA DE CONSIDERACION.
ESPECIALES:
©) CARPINTERIA
PUERTAS INTERIORES: MADERA FINA TIPO TAMBOR ACABADO ENTINTADO Y BARNIZADO
GUARDARROPAS: MADERA FINA TIPO TAMBOR CON CAJONERAS Y ENTRE PAROS, ACASADO ENTINTADO Y
BARNIZADO
MUEBLES EMPOTRADOS O NINGUNA DE CONSIDERACION

FlJOS:

d) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS

MUEBLES DE BARO: BLANCOS DE BUENA CALIDAD, W C. ECONOMIZADORES, LAVABOS DE OVALIN EMPOTRADO EN
GABINETE DE MADERA, AS| COMO ACCESORIOS CROMADOS DE LA MISMA CALIDAD

RAMALEOS HIDRAULICOS: SE SUPONE. COMPLETAS Y OCULTAS, CON TUBERIA DE TUBOPLUS DE ROTOPLAS Y CPVC, PARA
AGUA Y ALIMENTACIONES A MUEBLES DE COBRE

RAMALEOS SANITARIOS: COMPLETAS Y OCULTAS, DE TUBERIA OE FIERRO G
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Col. Guodaiupe inn, C.P. G1026.
ingenierfa, Estudios y Avalbos SC. Alcaldia Alvaro Obregsn, COMX.
Fecha: 16/12/2020 !
Avaltio No. COM-2020-58
N° Unico: A-COM-2020-54872 /
Registro TD.F:  V-0855-286 .

COMPLETAS Y OCULTAS, SE SUPONE EN POUDUCTO CON CABLEADO DE

9) INSTALACIONES ELECTRICAS Y ALUMBRADO
DIFERENTES CALIBRES CON SPOTS

1) PUERTAS Y VENTANERIA METALICA

TUBULAR Y ESTRUCTURAL CON APUCACION DE PINTURA DE ESMALTE, EN GENERAL

HERRERIA:
VENTANERIA: ALUMINIO ELECTRO PINTADO DE 3" EN GENERAL
) VIDRIERIA CLAROS DE 6 MM DE ESPESOR, CANCELES DE CRISTAL TEMPLADO EN GENERAL
h) CERRAJERIA DE POMO YIPO “YALE® DEL PAIS DE BUENA CALIDAD Y ALGUNAS DE ALTA SEGURIDAD
i) FACHADAS MEZCLA DE CEMENTO - ARENA ACABADO TEXTURIZADO CON VEGETACION ARTIFICIAL
1) INSTALACIONES ESPECIALES
Clave Descripcion Unidad | Cantidas | Edad Vl;h Ou | Valor Unitario.
Privativas IE04 EQUIPO DE AIRE ACONDICIONADO Lote 100 1000 |2000 $5,000.00
€14 SISTEMAS DE Lote 100 00 |2000 740511
INTERCOMUNICACIONGNTERFON, PORTERO
ELECTRICO)
€Y7 EQUIPOS DE SEGURIDAD Y CIRCUITOS Lote 100 1000 [2000 2175298
CERRADOS DE T V.
) ELEMENTOS ACCESORIOS
Clave Descripcion Unidad =
Privatvas EAOR COCINAS INTEGRALES MOVIBLES Lote 100

10
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Ingenierfa, Estudios y Avalos SC.

Fecha: 16/12/2020
Avalo No. COM-2020-68
N* Unico: A-COM-2020-54872

Registro TO.F:  V-0856-308

CRSAEh LASREE: =

EA10 EQUIPO DE BOMBEO Lote 1.00 1000 |2000 14,083,904
EA12 OTROS Lote 1400 1000 [4000 * |8.00000.

1} OBRAS COMPLEMENTARIAS
Clave Descripcitn Unidad Cantidad Edad | Vida O | Valor Unitario

I Totst

Prvatvas. oco? FUENTES Y ESPEJOS DE AGUA Lote 1.00 2000 |s000 112,300.00
0cos TERRAZAS Y BALCONES M2 103,65 200 |9000 3.7%0.43
oc10 CISTERNAS O ALJIBES Lote 1.00 ssc0 [s0.00 147 315.40
oc17 OTROS w2 4837 2000 |00 5,300.18
ocy? OTROS w2 124 65 2000 70.00 17231

IARIAND VARGAS BYORTCULS

www.avalu
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vi-CoNs aeRAcioNES-PRaJ::.s ALAVALLO:

CON FUNDAMENTO BN LO ESTABLECIDO BN BL ARTICUA O 20 DFL MANUAL DE PROCEDIENTOS ¥ mmumm”mmw
£L 08 DE DICIENGRE DE 2013 EN LA GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEOERAL, DECIMA SEXTA EPOCA NO. 1748, ¥ CONSOERANDO QUE EL INMUEBLE MOTIVO DEL
PRESENTE AVALUO DEBE BIR VALUADO TN FUNCION DU LA OFERTA Y DEMANDA DF SOMUEBLES SMMLARES OF ERTADOS EN EL MERCADO ABSERTD BNMOBRLIAMO ¥ A
QUE TAMBIEN DEB VALUARSE ATENDIENOO AL PRINCIPIO ECONOMICO DE SUSTITUCION, POR LO QUE DEBERA VALUARSE TAMDEN EN FUMCION DE SU VALOR DE
REPOBICION NETO ¥ A QUE EXISTEN INMUESLES SIALARES OFERTADOS EN 1, MERCADO WMOBILIARIO EN VENTA ¥ RENTA POR LD QUE RESULTA MPORTANTE
CONOCER FL VALOR PRESENTE NETO DE LOS INGRESOS OUE SERA CAPAZ DE PRODUCH

ADICIONALMENTE Y PARTIENDO DE QUE LOS TRES ANALISIS ARRIBA DESCAITOS SON DISTINTOS A LOS UTRIZADGS PO LA AUTORIOAD FIBCAL PARA LA REVSON ¥
CONBOERANDO LO ESTABLECIDO EN EL PARRAFO 1 DL mmmwo DEL MAMUAL OF PROCEODIMIENTOS ¥ UNCAMENTOS TECNCOS 08

PMOBEIARIA, PUBLICADO 04 08 DF DICIEMBRE DE 2015 EN LA GACETA OFICIAL DL DSTRITO FEOERAL DFCAA SEXTA EPOCA NO. 1748 5§ ANEXA COMO PARTE
INTEGRANTE DEC AVALUO LA SIGUENTE MEMORIA TECNICA,

1 EXPOSICION DE MOTIVOS

A BL IMMUBBLE MOTIVO DUL PRESENTE AVALUO DEBE BER VALUADO N FUNCION OFf LA OFESTA ¥ DEMANDA DF IMMUEELES SRALANES OFERTADOS IN BL MERCADO

Amrom
L 0ODO COMPARATIVO O ENFORUI O MERCADO, £5 EL OESARROLLO ANALITICO A TRAVES OfL CUAL 56 ORTIENT UN VALOR QUE RESLLTA OF COMPARAR EL
WIEN QUE P V&L‘IM (SUJETO) CON EL PRECIO OFERTADOD BIENES SIMLARES (COMPARAILES), AASTADOS POR SUS PRINCIPALES FACTONE S OF ERENCALES

(MOMOL OGAL
uvuoucméuoocmwo £8 LA CANTIDAD ESTIMADA DR DINERO CRCULANTE A CAMEIO OF LA CUAL L VENDEDOS ¥ EL COMPRADOR DEL B9IN QUE 58
::uxnvmmmommvmmwoum O APREMIO, ESTAMAN DSSPULITOS A ACEPTAR EN EFECTVO POR BU ENAJENACION, N UN

RAZONABLE
W, LOS FACTORES GSPECIICOS APLICABLES A ESTA METODOLOGIA 55 DESGLOSAN EN L SIGUMINTE CAPITILO £N £1 DESARACLLO OFL METODO

b DEBERA VALUARSE ATINDIENDO AL PRINCIFIO ECONOMICO QUE DICE GUE MNGUN wm&wmwwmmhumu
COBTARIA REPRODUCIRLO, POR LO QU DEDERA VALUARSE TAMBEN EN FUNCION OF SU VALOR DE NETO -5

| METODO FISICO, DIRECTO O ENFOQUR DE COSTOS, £6 €L $0 TECWCO NECESARIO PARA ESTIMAR L COSTO DE DE REEMPAZO DE UN
DIEN SIMILAR AL OUE SE VALUA, AFECTADO POR LA DEPRE amutoummumvmwoucmm Y“WCMO A

OBSOLESCENCIA ECONOMICA, FUNCIONAL ¥ TECNOLOGICA O
i COSTO DE REPOSICION NUEVO, (VAN) unoocvomcvomumuuoooumm UN DETERMINADO BN PARA EL CASO DE LOS

INMUEBLES EN RAZON DE 5U ESTRUCTURA Y ACABADCS. INCLUYENOO UMCAMENTE LOS COSTOS NOMECTOS PROMOS DEL O CONTRATISTA
. COSTO NETO DE REPOSICION, (V N.R) ES £L QUE RESULTA DE DESCONTAR AL COSTO DE REPOSICION NUEVO (VR N) LOS ATRIBUIDLES A LA
CIACION POR EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION O 5U EQUINALENTE EN COSTOS OIECTOS A NCURRIR PARA DEVOLVER A LA CONSTRUCCION 5U ESTADO

DEPRE
ORIGINAL O NUEVO PARA EL CABO DE LOS INMUEBLES
. LOS COSTOS OE REPOSICION FUERON TOMADOS DE LOS PRONTUARIOS ¥ ADAPTADOS AL CASD EN PARTICULAR.

© DOSTEN INVUEDLES SIMAARES OFERTADOS EN £ MERCADO INMOBILIARIO EN RENTA POR LO QUE RESLLTA MPORTANTE CONOCER EL VALOR PRESENTE NETO

CAPIYALZADO DE LOS INGRESOS NETOS POR RENTAS QUE PRODUCE O ES SUSCEPTEBLE DE PRODUCS UN INMUESLE A LA FECHA DEL AVALUO DURANTE UN LARGO
Pl.AmMYMAEW)DEHWOONS‘MYEMWNW%MWMY&NM&MM)HW AL CASO EN:

ESTUDIO _

i TASA DE CAPITALIZACION [} £8 EL RENDMIENTO PORCENTUAL NETO AWUAL O TASA DF DESCUENTO REAL QUE LE SERIA EXUGRLE A UN UNDETERMNADO GENERO -
DE MMUEBLES, CLASIFICADOS EN RAZON DE 5U USO, ESTO ES. A SUNIVEL DE RIESGO (PLAZO DE RETORNG OF LA SNWERSION) Y GRADC DE LUIQUIDEZ OSTENIDA :

MucmmmmtmismmscmammoammrmoumAMQMA

1. DESGLOSE DE LA INFORMACION QUE SUSTENTA LOS CALCULOS EFECTUADOS.
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# LA INFORMACION QUE S8E UTILIZA EN LOS TRES METODOS DE VALUACION EMPLEADOS SE DESCRSE EN [L DESARROLLO DE LA METODOLOGIA Y SU APUCACION
POR LO QUE ESTE CAMTULO DE LA MENMORIA DE ANALIEIS A QUE OBLIGA L MANUAL DE PROCEDIMIENTOS ¥ LINEAMIENTOS TECMICOS DE VALUACION SMOBLIARIA,
EN 5U ARTICULO 21 SE CONSIDERA CUBIERTO CON EL PROPIO DESARROLLO DE LA METOOOLOGIA

Wl DESCRIPCION DE LOS CALCULOS REALIZADOS.

o LOS CALCULOS REALZADOS EN LOS vu:mvooocoummt)u EMPLEADOS SE OUSCREEN EN T1 DESARROLLO DF LA METOOOLOGIA ¥ SU APLCACION POR
LO QUE B5TE CAPITULO DE LA MEMORIA A QUE OBLIGA EL MANUAL OF PROCEDASENTOS ¥ LINEAVIENTOS TECNMCOS DF VALUACION MMOBILWEA, §N
SUARTICULO 21 5E CONSIDERA CUMERTO CON EL PROMO DESARROLLO OE LA METOOOL OGIA

CONDICIONANTES Y SALVEDADES DEL AVALUO

LA INFORMACION ¥ ANTECROINTES DE PROPIEDAD ASENTADOS EN L PREGENTE AVALUO £5 LA CONTEMOA EX LA DOCUMENTACION OFICIAL ROPORCIONADA POR
4L SOUCITANTE YO PROPEETAIIO OEL BIEN A VALUAR, LA CUAL COMO CORRECTA ENTRR ELLA PODEMOS MENCIONAR A LA ESCATTURA DE PROPIEDAD O
OOCUMENTO QUIF LO IDENTIFICA LEGALMENTE, LOS PLANOS ARGUITECT! O8 Y FL REGIMITRO CATASTRAL (BOLETA PREDIAL)

LA PROBABLE EXISTENCIA D GRAVAMENDS. RESERVAS DI DOMINIO, ADEUDOS FISCALES O DE CUALGUIR OTRO TIPO QUE PUOIRAN AFECTAR 6L SN OUE $£
VALUA QUE NO MAYAN SID0 DECLARADOS POR 61 SOUICITANTE /O PROPIETARIO OEL MISMO, NO SERAN CAUEA OF RESPONSABILIDAD ALGUNA FARA £1 PERITO

VALUADOR POR INFORMACION OMITIOA EN LA SOLICITUD DEL AVALUO
QUIENES INTERVENIMOS EN 6L FRESENTE AVALUD DECLARAIMOS BAJO PROTESTA DE DECHR VERDAD GUE NO GUARDAMOS NINGUN TIWO DX RELACION O NEXO OF

PARENTESCO O OF NEGODIOR TON EL CLIENTE O PROPIETARK) DEL B3N OUT 54

EN LA NSFECCION OCULAR DEL BIEN MOTVO DEL PRESENTE, N0 €5 POSILE DETECTAR TOO0S LOS VICIOS OCULTOS CUS PUORRAN IDOSTIR §N LA PROPEOAD
“mwmo. B8 CONSIDERAN LOS AQUI EXPREBADOS COMO RESULTADO OF LA OBSERVACION O POR BFORME EXPRESO DEL SOLICITANTE O PROPIETARID
L wiEN

TOOA VEZ OUE [ OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUO NO £5 CONSTATAR O VERFICAR DFSUNDES DE PROPEDAD. M1 OF OCUPACION MAEOULAR O CUALOUIER
omm-ccmuw.nvuoncmncwenmumummuummmmwulmam
POROUE SE OBSERVARON DURANTE (A INSPECCION OCULAR AL BIEN O POROQUE FUERON INCLUIOAS EN LA DOCUMENT. PROPOACIONADA AL EFECTO. LOS
CROQUIS DE L mcmommvnuwuowmmamuuummmwumuuuMMWA
EGCALA" E470 8, NO REFLEJAN DE MODO EXACTO LA REALIDAD MORFOLOGICA DEL BIEN INVUESLE OUE SE VALUA

ALCANCES DEL AVALUO: La informacion y antecedentes de ta propledad asentados an of presents svalios &9 la contenida an ia documentacién
proporcionada par of solicitante del propio avalio y/o propietanto del Dien & valuar, 1 cusl S3UMIMes Como Comects y veraz NO o3 objeto del presenie avallo
verficar la prodable existencia de gravamants, reseivas de domink, adeudos Sscales O de cusinuier obo que pudera afectar af bien que se valla, 2 Mencs Que
exprosamente sea declarados por el solicilanie y/o Propielanc el msmo, por 10 Gue RO SUMMOos responsatilcad alguna por Informacion omitda en la solicitud
dol avalio. Del mismo modo se asume que 1 HrOPIRdsd e ancuenlra & ondiciones de mencado normaies. Esle infornme avallo esta realizado conforme a 1os
u—mywwmmuumwwuaw Lineamiantos Técnicos de Valuatiin inmotliara de 13 Tescreria de fa Cludad de

México. COMENTARIOS GENERALES, SUPUESTOS EXCLUSIONES Y/O LIMITACIONES: £l presents availo ne podrd ser StA2ado pars oo propdsiio
mumwumbamm Debitd 3 que N0 $8 FroporcoNaren 08 CONtralos e MTendaMIentd, NO §8 PUto lener conocimiento de las
resinicciones privacas osl inmueble y 58 Considard sin restnicaon privada alguns. Para ls obtencidn del vaior del semeno en &l anjoque de cosios, esite 5o
consitera como s nNo estuviera construido,

www.avaiuossy
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TERRENOS
Investigacién productos comparables
D L g e e AT ] i Descripcidn g GUS | Usodelsuelo
1 JLAGUNA DE TERMINOS AMUEHUETES ANANUAC * |TERRENO DE TIPOM INTERMEDIO CONUN |21 H V0
11450 SOLO FRENTE, NO CUENTA CON
CONSTRUCCIONES Y CON TOPOGRAFIA
PLANA
2 |BAMIA DE SANTA DARBARA 84, VERONICA ANZURES. | TERRENO DE TIPO MEDIANERO CON 2.1 HC 0
11300 FRENTE A EL PARQUE PUBLICO "PEDRO
PLASCENCIA SALINAS", CUENTA CON
CONSTRUCCIONES.
3 |LAGO TRANSMENIO 178, LOS MANZANOS. 11400 TERRENO DE FORMA REGULAR CON UN 20 HC 40
SOLO FRENTE, TOPOGRAFIA PLANA Y
CUENTA CON CONSTRUCCIONES
4 |LAGO PATZCUARO 80. ANAMUAC 1l SECCION. 11320 TERRENO DE TIPOMINTERMEDIO CON 28 a0
TOPOGRAFIA PLANA, CUENTA CON
CONSTRUCCIONES Y CON UN SOLO
FRENTE
o [FNegociacion | Supertcle | Pio | vub | #re | o | Few | 0 roewl N | RG] Preco soliitado
1 090 27000 1 1 1 1 1 1 1.0000 $4 100 000 00
2 080 200 12 1 1 1 1 ) 0.833 . $11,000,000 00
3 Joso 360 .62 1 1 1 1 1 1 1,0000 $10,500,000.00
4 Jo%0 602 40 1 1 1 | o%e 1 10204 $15,600,000 00
Conclusiones homologacion terrenos:
Valor unitario de tierra promedio 28.780.07
Valor unitario de tierra homologado 2402122
Valor unitario sin homologar minimo 22,592 5%
Valor unitario sin homologar miximo 37,542,608
Valor unitario homologado minimo 203333
Valor unitario homologado maximo 28,157.00
TERRENOS RESIDUALES
Tipo de producto inmobiliario propuesto s;"? NG BRI, 512
Numero de unidades vendibles

Superficie vendible por unidad

www.ava
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Investigacién productos comparsbles

o

4 " g 16n comp. 1

Valor unitario promedio
Valor unitario homologado

Valor unitario sin homologar minimo

Valor unitario sin homologar maximo
Valor unitario homalogado minimo
Valor unitario homologado maximo
Valor unitario aplicable al residual

Andlisls residual

Total de ingresos

Total de egresos

Utikdad propuesta

Valor unitario do tierra residual

© © © ©

VALOR UNTARIO DE TRRRADELAVALUOE [, 1 smmain

CONSTRUCCIONES EN VENTA

Investigacién productos comparables

Gl W,

FETT L  Owscripcién .

1

AV. CONSTITUYENTES 583. 18 DE SEPTIEMBRE 11810

mmmzzﬂo&cua‘ncoummws
10 BARNOS, CASETA DE VIGILANCIA, 12 OFICINAS, TERRAZAS Y
ESTACIONAMIENTO PARA 12 AUTOS

AV. CHAPULTEPEC. SAN MIGUEL CHAPULTEPEC 11850

EDIFICIO DE USO MIXTO, DESARROLLADOC EN PLANTA BAJA Y
CUATRO MIVELES, CUENTA CON 20 AROS DE CONSTRUCCION, EN
SU INTERIOR CUENTA CON 28 DEPARTAMENTOS U OFICINAS Y SN
ESTACIONAMIENTOS 9

ROUSSEAU. ANZURES 11590

EDFICIC CON USO DE mm&mmwm TRES

NIVELES,
PARA 5 AUTOS,
GARDEN YCCTV S

PRESA TEPUXTEPEC. IRRIGACION. 11500

CASA O EDIFICIO usoaesaaopm o
REMODELADA, Acouucudcums 2

www.avaluossy
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5§ |BAHIA DE TODOS LOS SANTOS 108, VERONICA ANZURES. 11300

EDIFICIO DE USO MIXTO CON 27 AROS DE REMODELACION, CUENTA
CON 50 ESTACIONAMIENTOS, 28 MEDIOS BAROS, AREAS DE
RECEPCION, TRABAJO Y PRIVADOS

6 |LAPLACE ANZURES. 11560

EDIFICIO CON USO MIXTO, CUENTA CON CINCO DEPARTAMENTOS
TAMBIEN USADOS COMO OFICINAS CADA UNO CUENTA CON 1 12
BAROS, NO CUENTAN CON ESTACIONAMIENTOS Y LA
CONSTRUCCION FUE REMOOELADA HACE 13 AROS
APROXIMADAMENTE

"No. | FNegoclacion | Superficle Vendibie | | Precio solicitsde |
1 090 03 00 $32,000,000 00
2 0.90 2,200 00 $00,000 000.00
3 jo00 619.00 $17,500,000.00
4 000 42200 $15,000,000.00
5§ jos0 3,080 00 $105,000,000 00
o |ow 850 00 $15.000,000.00

Conclusiones homologacion construccliones en venta

Valor unitario promedio 20,002 07
Valor unitario homologado 20,022 9%
Valor unitario sin homologar minimo 20,008 87
Valor unitario sin homologar miximo 38,644 02
Valor unitario homologado minimo 22,001 97
Valor unitario homologado maximo 3033518
VALOR UNITARIO APUICABLE AL AVALUG: 7 $26,022.69
CONSTRUCCIONES EN RENTA
EDIFICIO EN X
OE:
EST,
2 JAV LOMA DE SOTELO 1102. LOMAS DE SOTELO. 11202 EDWFICI0 DE : >

| ResisTRO euﬁspjtidf&':

www.avaluossyi.com.mx
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CUENTA CON ESTACIONAMIENTO, DOS ELEVADORES Y OFICINAS EN
NIVELES SUPERIORES

3 |LAFAYETTE 49. VERONICA ANZURES 11300 EDIFICIO DE OFICINAS CON 21 AROS DE CONSTRUCCION,
DESARROLLADO EN DOS NIVELES, CUENTA CON 11
ESTACIORAMIENTOS, 18 BAROS, 3 BODEGAS, 15 OFICINAS Y
UBICADO EN ESQUINA,

4 |EJERCITO NACIONAL ANZURES. 11600 EDIFICIO DE OFICINAS EN RENTA CON 20 ANOS DE REMODELACION
CON $ PISO, CUENTA CON 17 ESTACIONAMIENTOS, § ELEVADORES,
BAROS EN CADA PISO, RECEPCION Y OFICINAS

No._ | Fiegocincitn [ Supericlden enta [ Procio soiciido
1j005 1351 $500,000 00
2]1.00 1687 $606,100.00
3j065 1140 $384,800 00
4j008 e $271,000.00

Conclusiones homologacién construcciones en rents

Valor unitarto promedio 336 028
Valor unitarto homologsdo W
Valor unitano sin homologar minimo 200

Valor unitario sin homologar méximo won

Valor unitarto homologado minkmo 300

Vator unitario homologado maximo 350 204675

Vil SINDICE FiS{CO O DIREGTO!

a) CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO

Fracc. | AreadeValor |Superficie (m2)| Fzo Fub FFr Flo Fsu Fot FResulante | VALOR FRACCION.|
1 A110098 32670 100 1.00 100 100 1.00 190 - 1.00 $8,043,.752 57
Total superficie: 326.70 Valor el terreng total: $8,043,752.57

www.avaluossvi.com.mx
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) CALCULO DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
PRIVATIVAS:
Frace. Descripcién Uso Clase Superficks (m2) | Valor unitario | Edad Feo FRe VALOR
F
1 OFICINA O MUY BUENA 107704 10,390 18 2000 300 C 80 $14,122300. 57
Total superficie: 107704 Total conatrucciones $14,022. 300 87
privativas :
COMUNCS:

VALOR TOTAL DE LAS CONSTRUCCIONES

©) DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS Y ELEMENTOS ACCESORIOS

$14.12236.57

PRIVATIVAS:
Clave Concopto Cantidad Valor unitario Eded tmporte
I i£04 EQUIPO DE AIRE ACONDICIONADO 1.00 5,000.00 10 $57,000.00
I £ SISTEMAS DE 1.00 TAOS 1 10 $4.443.07
INTERCOMUNICACIONGNTERFON,
PORTERO ELECTRICO]
1 W17 EQUIPOS DE SEGURIDAD ¥ CIRCUITOS  |1.00 7729 10 $16,530.78)
CERRADOS DE T.V. :
c EALS COCINAS INTEGRALES MOVIBLES 100 5224324 P $31,345.54
E £A10 £QUIPO DE BOMBEQ 1.00 1406333 1 < $8,438.30)/
E EAR2 QTROS 14.00 8000,
0 ocor FUENTES Y ESPEJOS DE AGUA 1.06 12,
o ocos TERRAZAS Y BALCONES 10365 375083 - - -
o 0C10 CISTERNAS O ALJIBES 100 r3{se
ot
L

18
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Col. Inn, C.P. 01020.
Ingenierfa, Estudios y Avalios SC. Oregdn, (DMX
Fecha: 16/12/2020
Avaldo No. COM-2020-68 Z
N® Unico: A-COM-2020-54872
Registro TD.F:  V-0855-366
0 OoCc17 OTROS 48.37 5,3680.18 20 $108.082.72
0 oc1? OTROS 124 65 112301 20 515253004
Total de 25 Instalaciones privativas. 090.924 14
COMUNES:
Indiviso de la unidad que se Valua: 100 00000000 %
TOTAL DE LAS INSTALACIONES: $999.924.14

AN AN el v N N e R T A - 1K INGICEDEC AP TAIZACION UERENTAS
RENTA ESTIMADA

P A B e Y 1+ = e { |'|'¥j lae enta Me ~ Renta por m2
1 PRESIDENTE MASARYK 320. POLANCO, 11610 4 1351 $500.000 00 $a70.10
H AV, LOMA DE SOTELO 1102 LOMAS DE SOTELO. 11200 e7 $500,100.00 $300.00
3 LAFAYETTE 49, VERONICA ANZURES. 11300 1140 $354 800.00 $320.00
4 EJERCITO NACIONAL ANZURES, 11500 me $271,600 00 $350.00
ANALISIS DE DEDUCCIONES:

Concepto Monto ($) Concepto Monto ($)

») Vacios $29 354 65 g) Seguscs. Sasaw

b) Impuesto prodial: $17.967.18 hj) Owos: $1,00000

©) Servicio 0e agua: $3,000.00 i) Deprecacén Fiscat $63.003 28

d) Consery. y mant $3.523.97 ) Deducc. Fiscales NM ‘

$3.523.97
4,000.00

www.avaluossvi.com.mx




