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INTRODUCCION Lo gl

¢, Qué es un avallio? Es una estimacion sustentable del valor de una propiedad. Incluye una des-
cripcion completa del bien en cuestion, la opinion del valuador acerca de las condiciones en que se
encuentra, su disponibilidad para un propdsito determinado y su valor expresado en dinero a precios
de mercado libre.

Investigar el precio justo que pueda tener una casa construida en el siglo XVIII, para una opera-
cion de compra-venta a realizarse sin prisas, sin presiones, para negociadores con toda la informacion
relevante, necesaria y objetiva, ponderando todos los factores posibles que puedan incidir en el valor

real, practico y posible, no resulta una situacién muy comun.

Ademas el hecho de tratarse de una casa en una calle de caracteristicas Unicas en la ciudad de Mo-
relia como es la Calzada Fray Antonio de San Miguel, nos reduce la catalogacion. Tenemos, si, en
efecto, la indiscutible informacion de que por mas de doscientos afios ha sido habitada y sigue en
pie, y bella, y entera, (por supuesto contando con que se le ha dado el debido mantenimiento), por eso

mismo nos estamos ocupando del tema.

Este tipo de inmuebles tiene ventajas tales como su durabilidad, por el espesor de sus muros, como
su belleza adornada de cantera y el bienestar que se disfruta en sus amplios y hermosos patios, etc.;

y desventajas como lo costoso de su mantenimiento y la obsolescencia de sus instalaciones.

Son edificios realmente bellos, pero bromosos, llenos de historias fascinantes, pero poco funciona-
les para los estandares de casa-habitacion actuales.

En fin, la finalidad de este sencillo trabajo es analizar valores con sus ventajas y desventajas, y
para realizar dicho analisis estaré apoyado por supuesto con un estudio de mercado y aplicando las
técnicas de enfoques de costos y de ingresos que los valuadores profesionales utilizan en la actuali-
dad con gran efectividad y precision.

Con esta esperanza de que sea de utilidad para futuras situaciones similares es que me di a la tarea de
realizar con mucho carifio y entusiasmo la “VALUACION DE UNA CASA DEL SIGLO XVIII UBICADA
EN LA CALZADA FRAY ANTONIO DE SAN MIGUEL DE LA CUIDAD DE MORELIA”.
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l.1. MORELIA.

Por ser nuestra Morelia una muy bella ciudad con caracteristicas histéricas y arquitectonicas del vi-
rreinato ricamente destacadas, y en especial la Calzada Fray Antonio de San Miguel una vialidad de
propiedades poco vistas ya no soélo a nivel nacional sino internacional, y admirada por propios y extra-
fos es la razon que me ha movido a seleccionar una de las casas ubicada en la mencionada Calzada,
y aungue dicha casa no es un monumento catalogado, nos dara una idea de cémo son las viviendas
comunes del centro historico de Morelia que se construyeron a mediados del siglo XVIII.

[.2. HISTORIA DE LA CALZADA FRAY ANTONIO DE SAN MIGUEL.

En el afio de 1708 inicié y en 1716 concluyd la construccion de una iglesia de estilo barroco dedicada a
la Virgen de Guadalupe, extramuros, hacia el oriente de la ciudad entonces llamada Valladolid (El con-
greso del estado determiné cambiarle el nombre por el de Morelia hasta el 12 de septiembre de 1828

para honrar la memoria del muy insigne vallisoletano insurgente Don José Maria Morelos y Pavon).

Dicha obra fue realizada por encargo del obispo Don Felipe Legaspi y Velasco, segun Gabriel Silva, 6

del obispo Don Juan José Escalona y Calatayud, segun Esperanza Ramirez.

La ciudad en ese tiempo, por el siglo XVIII, experimentd una importante expansion urbana que fijo
ciertos limites que se conservaron hasta mediados del siglo XX, fue una época de esplendor del virrei-
nato impulsada por la mineria, la agricultura y el comercio. En dicho siglo XVIII se perfilé la ciudad de
Valladolid con el rango de cabeza de provincia para entonces ser designada capital de la intendencia.
Con la finalidad de unir a la ciudad con la Iglesia o Santuario de Guadalupe se decidi6 realizar un ca-
mino, y mas que un camino, una calzada cuyo proyecto y construccion estuvo a cargo del arquitecto
Joseph Servin, y el financiamiento por cuenta del obispo Don Juan José Escalona y Calatayud: la
Calzada de Guadalupe, emulando a la de los Misterios de la ciudad de México.

En 1732 se comenzo la obra que tendria 503 varas de longitud, totalmente empedrada y bordeada por
muretes laterales de cantera y asi se dej6; posteriormente el obispo Fray Antonio de San Miguel (cuyo
nombre posteriormente adopté la calzada) continué dicha obra, se cambié el empedrado por lozas, se
colocaron 14 capillitas, siete a cada lado, y pasamanos, 12 largas bancas que mas tarde se hicieron co-
rridas en toda la extension de los pasamanos, todo de cantera rosay fueron plantados muchos fresnos,
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unos en 1791 por disposicion de Don Juan Antonio de Riafio y Barcenas, primer intendente de Vallado-
lid (quien murié posteriormente defendiendo Granaditas, en Guanajuato) y otros alrededor de 1821 por
disposicion de ayuntamiento, encomendandole la tarea al su regidor Juan José Martinez de Lejarza,
escoltando la calzada y proporcionandole una deliciosa sombra, El lugar se convirtié desde luego, en
uno de los favoritos para disfrute y esparcimiento de las familias de la sociedad, ya que no soélo les
llevaba al santuario con comodidad y seguridad sino que también era ideal para solazarse.

A sus inmediaciones se urbanizé el barrio de Guadalupe por disposicion del cabildo civil, dividiendose
originalmente en ocho solares, en los que poco a poco se fueron construyendo hermosas quintas, de

modo que el barrio se convirtié en colonia aristocratica de veraneo.

En la punta poniente sobre la acera norte, haciendo esquina con otra avenida: la Calzada Madero
(antes Calzada de México, llamada asi por ser la principal salida para la capital), esta una pequefa
iglesia: el templo de Nuestra Sefiora de Lourdes, edificio reconstruido en el siglo XIX, en el mismo
lugar donde estuvo desde fines del siglo XVII una capillita lamada del Cristo. Del original se conserva
integra su fachada que llama la atencion por las peculiares guardamalletas que la ornan. Esa misma
punta poniente de la calzada se encuentra rematada ni mas ni menos por el impresionante acueducto

del cual vale la pena hablar un poco mas.

|.3. EL ACUEDUCTO.

En Noviembre de 1785 por iniciativa y financiamiento del mismo obispo Fray Antonio de San Miguel,
se mando construir esta bella obra con dos objetivos: proveer a la ciudad de agua potable y propor-
cionar trabajo a mucha gente pobre que acudia a la ciudad debido a una gran crisis alimentaria que
azoté a la regién. Comenzaron pues el acueducto que traeria el preciado liquido hasta unas treinta
fuentes, unas publicas y otras privadas, desde la Hacienda del Rincon ubicada al oriente de la ciudad,
la cual recibia el agua de varios manantiales tales como Carindapaz, el Moral, San Miguel del Monte,
etc. Cabe mencionar que esta obra de ingenieria esta disefiada con un verdaderamente interesante
ritmo creciente de sus arcos, sin perder la perfecta proporcion de sus dimensiones.Su dinamismo de
constante ascenso, transmite al espectador una curiosidad de conocer donde nace y donde termina y
para lograrlo tiene que ir ondulando su vista a lo largo de sus 253 arcos de un sentido notablemente
barroco, propio de la época en que se construyo.
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Lo que se conserva actualmente mide aproximadamente 1,810 metros de longitud y su mayor altura
es de 7.52 metros.

Con el paso de los afios la Calzada Fray Antonio de San Miguel se ha ido conformando en una via
urbana con doble carril, uno para peatones (la propia Calzada) y otro para vehiculos diversos (lo que
se llamo Calle del paseo), y los grandes solares se fueron paulatinamente subdividiendo conforme los

herederos fueron disponiendo de sus respectivas partes.

l.4. CASA OBJETO DEL AVALUO.

No hay un dato exacto del afio de su construccién (en su fachada ostenta una placa de ceramica que
indica el afio de 1762), pero se dice que fue alrededor de 1760, tal vez algun antepasado de la sefiora
Ma. Concepcion Ordorica haya sido el primer propietario de la finca. El primer documento que he en-
contrado data del dia 7 de Junio de 1869, ante el notario D. Manuel Valdovinos, en el que la Sra. Ma.
Concepcion Ordorica “hace gracia y donacion pura, prospera e irrevocable a los menores D. Antonio
Préspero, D. José Alberto, y D. Manuel Narciso, todos de apellido Carranza, hijos legitimos del Sr. Lic.
D. Antonio Carranza y de la finada D. Maria Orozco de Carranza, de la casa de campo marcada con
el nimero 3, manzana 5ta del Barrio de Guadalupe, cuartel 4°, calle del Paseo, hoy 2da de Degollado
de esta ciudad de Morelia”.

LINDEROS:

ORIENTE: Con casa de D. Sabina Caballero y mediante callejon con casa de D. Guadalupe
Arroyo de Patifio.

PONIENTE: Con casa de d. Teodosia Molina.

NORTE: Mediante calle 2da de Degollado con casa de la testamentaria de D. Luis Alfaro.

SUR: Mediante calle del Paseo y Calzada de Guadalupe con huerta de la casa de D. Trinidad Lopez.

Se menciona que la propiedad fue heredada del finado D. Manuel Alzua ante el notario D. Mariano Laris,
el 1° de Junio de 1898 se hace la escritura # 136 en la que se menciona que la propiedad tiene el valor
de $1,000.00 vy los sefiores Antonio y Manuel Carranza ceden sus respectivas partes a D. José Alberto
Carranza mediante el pago de $333,333.00 cada uno, y la finca ahora con nuevo nimero 139, man-
zana 5ta del Barrio de Guadalupe, Calle Antigua del Paseo, 4ta de Degollado (en la anterior era 2da.),



.  ANTECEDENTES "9 !k' u

pasa al ser propiedad del mencionado D. J. Alberto Carranza. Y los nuevos linderos quedan como

sigue:

- ORIENTE: con D. Francisco lturbide y mediante calle con casa de Gabino Oseguera.

- PONIENTE: con D. Luis lturbide.

- NORTE: mediante calle con casa de Vicente Guido.

- SUR: mediante Calle del Paseo y Calzada de Guadalupe con Huerta de la casa de D. Trinidad

Goémez de Samano.

El 18 de Mayo de 1898 compro la sefiora Celine Reygondaud de Iturbide (no encontré escritura) y
ante el notario D. Ramdn Huerta mediante escritura publica # 89 con fecha 22 de Agosto del mismo
afo, “por licencia marital de su esposo D. José Iturbide” la mencionada sefiora D. Celine Reygondaud
vende a D. Maria de Jesus Gémez Vda. de Iturbide en la cantidad de $1,500.00 la propiedad cuyos

linderos son:

- ORIENTE: Con Soledad Macouzet de lturbide

- PONIENTE: Con testamentaria de Dr. Luis lturbide

- NORTE: Mediante callején con Vicente Guido

- SUR: Con Calle del Paseo y Calzada de Guadalupe.

Maria de Jesis GoOmez Vda. De Iturbide hereda a Maria Iturbide GOmez de Macouzet,
quien mediante escritura publica #10 del notario Lic. Adolfo Cano fechada el 21 de Junio
de 1923, otorga usufructo vitalicio a Manuel Macouzet Lépez (su esposo) y la nuda propie-
dad a sus hijos Maria Dorotea, Joaquin, Lucila y José, todos de apellidos Macouzet Iturbide.

La ciudad ha cambiado en su nomenclatura de calles en varias ocasiones, segun un do-
cumento de la Coordinacion de Innovacion Educativa (CIE) de la UMSNH, destacando las
de 1840, 1868 y 1929, en la cual la Calzada de Guadalupe cambié a Calzada Miguel Silva.

El22 de Octubre de 1928 ante el notario Lic. Luis Tena Vélez, los propietarios venden a Maria Luisa Tron de
Macouzet en la cantidad de $8,000.00 (repartiendo $1,600 a cada vendedor) la propiedad, la cual cambia
en sunomenclatura de calle y numero oficial quedando como #203 de la Calzada Miguel Silva (cuyo nom-
bre finalmente qued6 como Calzada Fray Antonio de San Miguel, quien la remodelé tan hermosamente).
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El 23 de Enero de 1939, la sefiora Ma. Luisa Tron de Macouzet vende a su esposo, el Dr. José Ma-
couzet lturbide mediante escritura #1326 ante el notario Lic. Adolfo Cano.

En un avalto fechado el 10 de Diciembre, se menciona que segun escrituras el terreno mide 1351.00
m2 y las colindancias son:

- NORTE: Mediando calle con casa que fue del Lic. Luis B: Valdés y con otra de la sucesion de
Josefina Morfin Ortiz.

- ORIENTE: Casa que fue de Pablo Torres.

- PONIENTE: Casa de Luis Macouzet Iturbide

- SUR: Calzada de su ubicacién, Fray Antonio de San Miguel

Al fallecer el Dr. José Macouzet, mediante la escritura publica relativa al juicio sucesorio testamentario
a bienes, queda la Sra. Maria Zamacona de Macouzet (su viuda) como usufructuaria vitalicia y la nuda
propiedad en seis partes (proindiviso) iguales a nombre de 1) Maria Macarena Sara, 2) Maria Espe-
ranza, 3) Carlos, 4) Maria de los Angeles y 5) Roberto, todos de apellidos Macouzet Zamacona, 6) La
ltima sexta parte que corresponderia a Alfonso Macouzet Zamacona, al haber éste fallecido se divide
a su vez en cuatro nuevas partes que corresponden a Maria Georgina Vallin de Macouzet (su Viuda),
Georgina, Myriam y Alfonsina Macouzet Zamacona, éstas ultimas tres, hijas del finado Alfonso.
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I.1. ORDENES ARQUITECTONICOS.

Se da este nombre a las disposiciones ordenadas de los diversos elementos arquitectonicos que
constituyen la fachada adintelada del templo griego, conforme a unos canones establecidos de pro-
porcion y colocacion. Dentro de la arquitectura griega, se diferencian tres érdenes: Dorico, Jonico y
Corintio, el ultimo de los cuales, mas que un orden, es una variante del Jonico. Recibieron su nombre
de las diferentes regiones del mundo helénico, donde predominaron. Los dos primeros son como la
plasmacioén plastica de dos corrientes culturales griegas: lo Dérico como viril y austero, y lo Jonico
como femenino, admitiendo mas la fantasia en su plan, y sobre todo en su apariencia decorativa. El
primer orden que domina es el Ddrico. Tanto el Jonico como el Corintio surgieron como manifestacion
del enriquecimiento comercial y agricola griego. Corinto (v.) era, en el s. VI a. C., una gran ciudad co-
merciante, y en la Jonia (v.) y las colonias de la Italia meridional reinaba un lujo fastuoso.

Abaco

Fuste

I Baza

corintio

[1.1.1. Orden Doérico.

Es el orden mas sencillo de todos. La columna no tiene base, el fuste tiene estrias de cantos vivos, y al
pie del fuste encontramos el collarino, imitacion al que hacian en los troncos de madera en los inicios.

Su capitel esta compuesto por dos partes: abaco y equino.
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Se trata de una arquitectura arquitrabada, siendo el arquitrabe liso y sin decoracion. El friso se une al

arquitrabe por las gotas. El friso se divide en triglifos y metopas. Estas Gltimas contiene relieves. Se

encuentran encima de la cornisa, saliente para el agua. Mas arriba encontramos el fronton, y dentro

del mismo, el timpano (zona triangular para realizar relieves).

El fronton es triangular para dar lugar al techo a dos aguas. Tienen estereobato.

[1.1.2. Orden Jonico.

Es el orden con la columna mas estilizadas. El
fuste tiene cantos planos. El capitel representa el
peinado de una mujer, representado por volutas
en el 4baco y sobre el equino. Este capitel esta
formado por tres partes : el abaco, el equino y las
volutas. Aunque también se encuentran mas ele-

mentos decorativos.

Encontramos un arquitrabe dividido en tres fran-
jas. El friso es corrido, sobre el cual el denticulo
, que a su vez esta debajo de la cornisa. Tras la
base, esta columna tiene astragafo.

[1.1.3. Orden Corintio.

Se trata de un orden muy parecido al jonico. Uni-
camente se diferencian en el capitel de la colum-
na. Este orden no es muy utilizado por los grie-
gos, puesto que surge en la época helenistica. En
cambio, fue muy utilizado por los romanos.
Clasificacion de los templos. Se realiza segun el
aspecto de las columnas. Las clasificaciones mas
utilizadas son segun el numero y la posicion de
columnas.

Cubierta

Entablamento

Columnata
(Peristilo)

Gargola
1 — Frontén
L Cornisa
D
; i
<& & \1\‘5@
1) Il
1,95 ______________
&}*{@
A
& | | Abaco
& 5 Equino
¢ T Collarino
I
Fuste
@ 1 | Dérico con
Qoé' l acanaladuras

de angulos

Plataforma
(Krepis)

Estilobato

e
&

@
Qf}

ORDEN DORICO



[1.1.4. Columna Romanica.

Otro subtipo de columna es la Romanica en la cual el fuste es cilindrico y no tiene acanaladuras verti-
cales como en la arquitectura clasica, sino que son lisos o en el caso mas complejo lleva sogueados o
decoracion geométrica (zigzag) o vegetal.

[I.2. ESTILO OBJETO DEL ESTUDIO.

Se trata de una casa de cantera construida alrededor de 1762, por lo tanto el estilo es colonial antiguo,
propio de las construcciones del centro histérico de la ciudad, y por las caracteristicas de esa época
del virreinato en que predominaba el arte Barroco, podemos advertir ciertamente esta influencia ba-
rroca aunque no de manera ostentosa sino con cierta sobriedad.

Digamos entonces que el estilo es Barroco, pero no profuso sino austero. Recordemos que este tipo
de casas edificadas sobre la Calzada eran utilizadas para pasar el verano alejandose del “clima cali-
do y el bullicio de la ciudad”, y como casas de veraneo por tanto, su estilo era un tanto austero, con
columnas de fustes lisos sin estrias, lo mismo los marcos de cantera de los vanos y ventanas, los ca-
piteles y cornisas no presentan grandes adornos. De manera que si en alguno de estos tres 6rdenes
arquitecténicos puede caber el estilo de esta casa es en el Dérico, que es el mas sencillo de los tres,

con la columna del tipo romanica.
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11.3. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE.

Inmueble de uso habitacional conformado por tres casas independientes, las cuales de una sola que
era originalmente, con el paso del tiempo, por situaciones especiales familiares se fueron adaptando
hasta quedar en tres unidades separadas.

A) La primera con frente a la calzada, entrando por un porche que da a un patio central columnado
que distribuye a la sala, comedor, cocina, estudio, cuatro recamaras y dos bafios.

B) La segunda casa también con frente a la calzada con un pequefio patio alargado que distribuye
a una sala, estudio, tres recamaras, cocina, comedor, un bafio y patio al fondo.

C) La tercera casa con frente a Revillagigedo con estacionamiento descubierto para varios autos,
que nos conduce a un jardin, y a un patio que a su vez nos lleva a la casa con su sala, comedor,
estudio, cocina, tres recamaras y un bafo.
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IIl. ELEMENTOS DE CONSTRUCCION
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- TIPO DE CONSTRUCCION: Colonial antiguo las casas con frente a la Calzada, colonial
moderno la casa con frente a Revillagigedo.

- NIVELES: Uno

- EDAD APROXIMADA: Mas de doscientos afios la parte colonial antigua y quince afos la
moderna.

- VIDA UTIL REMANENTE: Mas de sesenta afios con un adecuado mantenimiento.

- ESTADO DE CONSERVACION: Bueno para su edad.

- CALIDAD DEL PROYECTO: Adecuado a su época, en la actualidad poco funcional.

- UNIDADES RENTABLES: Tres casas habitacion.

A) OBRA NEGRA O GRUESA.

- CIMENTACION: Mamposteria de piedra de banco de cantera.

- ESTRUCTURA: Conformada a base de muros de carga de 15 cm. a 60 cm de espesor.

- MUROS: De piedra de banco de cantera con una altura promedio de 4.50 m. y de tabique rojo
recocido los de 15 cm.

- ENTREPISOS: No existen.

- TECHOS: Boveda catalana: envigado de pino con ladrillo, relleno de tepetate, entortado y
enladrillado en las casas con frente a la Calzada y bévedas de tabique de cufia en la otra casa,
adicionados ambos con impermeabilizante elastomérico acrilico.

- BARDAS: De cantera y adobe aplanadas y pintadas.
B) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES.

- APLANADOS: Cal-arena con acabado fino.

- PLAFONES: Envigado de madera, entintado y barnizado.

- LAMBRINES: Madera de cedro en recamaras y sala, y azulejo de piso a techo en banos.

- PISOS: Mosaico de pasta en interiores, en pasillos cemento pulido rayado y losetas cantera
en exteriores.

- ZOCLOS: IGUAL AL PISO.

- PINTURA: Vinilica sobre aplanados, esmalte en herreria y barniz en carpinteria.

- RECUBRIMIENTOS ESPECIALES: No los tiene.
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C)

D)

E)

F)

G)

H)

CARPINTERIA.

En general puertas de comunicacion tipo tablero en madera de pino y puertas de rejilla de pino
en closets solo en la casa del fondo.

INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS.

- DESCRIPCION: Mixtas, Ocultas y visibles con tuberia de cobre en la instalacién hidraulica,
fierro fundido y PVC en bajadas de aguas pluviales y tuberia de concreto en drenajes.

- MUEBLES SANITARIOS: De porcelana de calidad media.

- MUEBLES DE COCINA: En la casa grande con frente a la calzada, muebles de aglomerado y
formaica, con comodas superiores e inferiores, y en la casa del fondo, hechos en obra con
tabique y concreto, forradas con azulejo, comodas inferiores y superiores con madera de pino.

INSTALACIONES ELECTRICAS.

DESCRIPCION: Visibles con salidas normales en ldmparas y contactos. Placas y accesorios en

linea econdémica.

HERRERIA.

Fierro tubular de 1.5”, cal 18.
VIDRIERIA.

Vidrio transparente semidoble.
CERRAJERIA.

Chapas de laton calidad media.



Il ELEMENTOS DE CONSTRUCCION "% ® ;" [J]

) FACHADA.

De estilo colonial propio del centro de la ciudad con marcos y cornisas de canteria.

J) INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS Y ELEMENTOS
ACCESORIOS.

Bardas y pavimentos exteriores
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ENFOQUES APLICADOS

(analisis fisico, de mercado y de rentas) (costo por m2) (ventas y rentas)

| IV.1. ANTECEDENTES

SOLICITANTE: CARLOS MACOUZET ZAMACONA Y SOCIOS

VALUADOR: PIC. CARLOS ALBERTO PADILLA CARRILLO

CEDULA PROFESIONAL EN TRAMITE

REG. TESORERIA DEL ESTADO: EN TRAMITE

ESPECIALIDAD: INMUEBLES

FECHA DEL AVALUO: 20 DE JUNIO DE 2011

INMUEBLE QUE SE VALUA: CASA HABITACION EN UN NIVEL

UBICACION DEL INMUEBLE: CALZADA FRAY ANTONIO DE SAN MIGUEL # 203. COL. CENTRO; MORELIA, MICH.

REGIMEN DE PROPIEDAD: COPROPIEDAD

PROPIETARIO DEL INMUEBLE: MARIA ZAMACONA MARTINEZ DE MACOUZET, MARIA MACARENA SARA MACVOUZET ZAMACONA, MARIA ESPERANZA

MACOUZET ZAMACONA, CARLOS MACOUZET ZAMACONA, MARIA DE LOS ANGELES MACOUZET ZAMACONA,
ROBERTO MACOUZET ZAMACONA, GEORGINA VALLIN GOMEZ E HIJAS.

OBJETIVO DEL AVALUO: ESTIMAR SU VALOR COMERCIAL
PROPOSITO DEL AVALUO VENTA DEL INMUEBLE

PREDIO No: 11,064

BOLETA DE AGUA: DATO NO PROPORCIONADO

IV.2. CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE ZONA: CENTRO DE LA CIUDAD CONFORMADO POR CASAS, COMERCIOS Y OFICINAS

TIPOS DE CONSTRUCCION: CASAS HABITACION DE ESTILO COLONIAL PROPIO DEL CENTRO DE LA CIUDAD, EN UNO Y DOS NIVELES, MUCHAS
DE ELLAS ADAPTADAS A COMERCIOS Y OFICINAS

INDICE DE SATURACION: 95%

POBLACION: NORMAL CON UN NIVEL SOCIOECONOMICO MEDIO

CONTAMINACION AMBIENTAL.: MEDIA, PRODUCIDA POR VEHICULOS AUTOMOTORES

USO DE SUELO: HABITACIONAL, COMERCIAL Y DE SERVICIOS DE ACUERDO A CARTA URBANA MUNICIPAL

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA: AVENIDAS MADERO ORIENTE Y ACUEDUCTO CON INTENSO FLUJO VEHICULAR Y DE GRAN IMPORTANCIA EN LA
ZONA.

SERVICIOS PUBLICOS: RED DE DISTRIBUCION DE AGUA POTABLE CON SUMINISTRO MEDIANTE TOMAS DOMICILIARIAS, RED DE
RECOLECCION DE AGUAS RESIDUALES PARA AGUAS NEGRAS Y PLUVIALES, SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA,
ALUMBRADO PUBLICO, PAVIMENTO DE ASFALTO EN CALLES Y CONCRETO EN BANQUETAS, SISTEMA DE T.V. POR
CABLE.

EQUIPAMIENTO URBANO: TRANSPORTE URBANO, ESCUELAS, MERCADOS, TEMPLOS, PLAZAS PUBLICAS, PARQUES, COMERCIOS, HOTELES Y
BANCOS.
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IV.3.- TERRENO

TRAMO DE CALLES TRANSVERSALES, LIMITROFES Y

ORIENTACION:

PREDIO CON FRENTE SUR A LA CALZADA FRAY ANTONIO DE SAN MIGUEL Y NORTE A LA CALLE
REVILLAGIGEDO.

CROQUIS DE UBICACION CON RESPECTO A LA CIUDAD

CROQUIS DE UBICACION CON RESPECTO A
LA MANZANA

M FREL b, MECH.

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN:

A) DEL TERRENO

SUPERFICIE:
AL NORTE:

AL SUR:
AL ORIENTE:

AL PONIENTE:

TOPOGRAFIA'YY CONFIGURACION

CARACTERISTICAS PANORAMICAS
DENSIDAD HABITACIONAL
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION
SERVIDUMBRES Y RESTRICCIONES

ESCRITURA No. 829 VOL. 31, DE FECHA 19 DE MAYO DE 1998. NOTARIA No. 52. LIC. OCTAVIO PENA MIGUEL
(MORELIA, MICH.)

1,296.00 M2
12.55 M CON PROPIEDAD DEL DR. JULIO MACOUZET Y 7.70 M.CON LA CALLE REVILLAGIGEDO

18.45 M CON LA CALZADA FRAY ANTONIO DE SAN MIGUEL

53.25 M CON CASA QUE FUE DE DON PABLO TORRES, ACTUALMENTE INSTITUTO JUAREZ Y 23.34 M CON
PROPIEDAD DEL DR. JULIO MACOUZET

76.76 M CON CASA QUE FUE DE DON LUIS MACOUZET ITURBIDE, ACTUALMENTE PROPIEDAD DEL LIC.
JOSE CORTES MARTINEZ

TOPOGRAFIA DELTERRENO CON LIGERA PENDIENTE DESCENDENTE, DE SUR A NORTE DE FORMA
IRREGULAR.

AGRADABLE VISTAA LA CALZADA FRAY ANTONIO DE SAN MIGUEL, OBRA DEL SIGLO XVIII

200 HAB/HA.

HASTA DOS VECES LA SUPERFICIE DEL LOTE

APARENTEMENTE NO SE TIENEN

IV.4. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL.:

TIPOS DE CONSTRUCCION APRECIADOS:

NUMERO DE NIVELES:
EDAD APROXIMADA:
VIDA UTIL REMANENTE:

ESTADO DE CONSERVACION:
CALIDAD DEL PROYECTO:

UNIDADES RENTABLES:

INMUEBLE DE USO HABITACIONAL CONFORMADO POR TRES CASAS INDEPENDIENTES: LA PRIMERA CON
FRENTE A LA CALZADA CON UN PATIO CENTRAL QUE DISTRIBUYE A LA SALA, COMEDOR, COCINA,
ESTUDIO, CUATRO RECAMARAS Y DOS BANOS. LA SEGUNDA CASA TAMBIEN CON FRENTE A LA CALZADA
CON UN PEQUENO PATIO QUE DISTRIBUYE A UNA SALA, ESTUDIO, TRES RECAMARAS, COCINA,
COMEDOR UN BANO Y PATIO AL FONDO CON RECAMARA Y BANO DE SERVICIO. LA 3a. CASA CON FRENTE
A REVILLAGIGEDO CON ESTACIONAMIENTO PARA VARIOS AUTOS, JARDIN, SALA, COMEDOR, ESTUDIO,
COCINA, TRES RECAMARAS Y UN BANO

DOS: COLONIAL ANTIGUO Y COLONIAL MODERNO, AMBOS DE CALIDAD MEDIA

UNO

EL COLONIAL ANTIGUO MAS DE 80 ANOS, EL OTRO 15 ANOS

EL COLONIAL ANTIGUO 40 ANOS O MAS, EL OTRO 60 ANOS O MAS CON UN ADECUADO MANTENIMIENTO.

BUENO.
ADECUADO A SU EPOCA, ACTUALMENTE ESTE TIPO DE INMUEBLES RESULTAN POCO FUNCIONALES

TRES CASAS HABITACION
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IV.5. ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

A) OBRA NEGRA O GRUESA

CIMENTACION: APARENTEMENTE MAMPOSTERIA DE PIEDRA DE CANTERA

ESTRUCTURA: A BASE DE MUROS DE CARGA DE 14 CM. A 60 CM. DE ESPESOR. CASTILLOS Y CERRAMIENTOS DE
CONCRETO ARMADO.

MUROS: DE CANTERA Y DE TABIQUE DE BARRO RECOCIDO CON UNA ALTURA PROMEDIO DE 4.50 M. EN LAS 2
CASAS DEL FRENTE Y 2.70 M. EN LA DEL FONDO.

ENTREPISOS: NO SE TIENEN

TECHOS: BOVEDA CATALANA Y VIGAS DE PINO CON LADRILLO EN LAS DOS CASAS DEL FRENTE Y BOVEDAS DE
TABIQUE EN LA CASA DEL FONDO.

AZOTEAS: TERMINADAS CON LADRILLO DE BARRO E IMPERMEABILIZANTE ELASTOMERICO

BARDAS: DE TABIQUE DE BARRO RECOCIDO, APLANADAS Y PINTADAS

B) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

APLANADOS: DE CAL-ARENA CON ACABADO FINO

PLAFONES: ENVIGADO DE MADERA, ENTINTADO Y BARNIZADO.

LAMBRINES: MADERA DE CEDRO EN RECAMARAS Y SALA, Y AZULEJO DE PISO A TECHO EN BANOS.

PISOS: DE MOSAICO DE PASTA EN INTERIORES, EN PASILLOS CEMENTO PULIDO RAYADO Y LOSETAS DE
CANTERA EN EXTERIORES, DE LA CASA GRANDE CON FRENTE A LA CALZADA, DE CEMENTO EN
INTERIORES Y EXTERIORES, DE LA CASA CHICA CON FRENTE A LA CALZADAY DE LOSETA CERAMICA EN
INTERIORES Y ADOCRETO EN EXTERIORES, DE LA CASA DEL FONDO.

ZOCLOS: IGUALAL PISO

PINTURA: VINILICA SOBRE APLANADOS, ESMALTE EN HERRERIAY BARNIZ EN CARPINTERIA

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:

C) CARPINTERIA:

D) INSTALACIONES HIDRAULICAS

Y SANITARIAS:

MUEBLES SANITARIOS:

MUEBLES DE COCINA:

E) INSTALACIONES ELECTRICAS:

NO SE TIENEN

EN GENERAL PUERTAS DE COMUNICACION TABLERO EN MADERA DE PINO Y PUERTAS DE REJILLA DE
PINO EN CLOSETS SOLO EN LA CASA DEL FONDO

MIXTAS: OCULTAS Y VISIBLES CON TUBERIA DE COBRE EN LA INSTALACION HIDRAULICA, FIERRO
FUNDIDO Y PVC EN BAJADAS DE AGUAS PLUVIALES Y TUBERIA DE CONCRETO EN DRENAJES

DE PORCELANA DE CALIDAD MEDIA

EN LA CASA GRANDE CON FRENTE A LA CALZADA MUEBLES DE AGLOMERADO Y FORMAICA CON
COMODAS SUPERIORES E INFERIORES YEN LA CASA DEL FONDO HECHOS EN OBRA CON TABIQUE Y
CONCRETO, FORRADAS CON AZULEJO. COMODAS INFERIORES Y SUPERIORES CON MADERA DE PINO.

VISIBLES CON SALIDAS NORMALES EN LAMPARAS Y CONTACTOS. PLACAS Y ACCESORIOS EN LINEA
ECONOMICA

F) HERRERIA: DE FIERRO TUBULAR DE 1.5", CALIBRE 18

G) VIDRIERIA: VIDRIO TRANSPARENTE SEMIDOBLE DE 3 MM.

H) CERRAJERIA: CHAPAS DE LATON DE CALIDAD MEDIA

1) FACHADA: DE ESTILO COLONIAL PROPIO DE LA CIUDAD CON MARCOS Y CORNISAS DE CANTERA

J) INSTALACIONES ESPECIALES,
OBRAS COMPLEMENTARIAS Y
ELEMENTOS ACCESORIOS:

BARDAS Y PAVIMENTOS EXTERIORES
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IV.6. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

Metodologia aplicada:

La determinacion del valor comercial del inmueble se realizd6 mediante analisis del método Comparativo de Mercado y en su caso adicionalmente de los métodos de
costos (Valor Fisico o Directo) y de Ingresos (Valor por Capitalizacion de Rentas).

Justificaciéon de valores unitarios, fuentes de consulta, etc: Los valores de reposicion nuevos de las construcciones estan basados en el Catalogo de costos
unitarios de Intercost, a los cuales se les aplica el factor correspondiente de interciudad, asi como la aplicacion de cualquier otro factor que se justifique.

Enfoque comparativo de mercado o también valor comparativo de mercado: Se basa en la obtencién de datos de operaciones realizadas u ofertas dentro del
mercado inmobiliario de la zona correspondiente. Los datos recabados se ajustan u homologan al sujeto de acuerdo a las caracteristicas que se consideraron
determinantes de diferencias de valor.

Enfoque de costos o también valor fisico o directo: Se basa en el costo de reproduccion o de reemplazo de aquellos conceptos que en forma determinante incidan
en el valor del terreno (muros de contencion, bardas, rellenos compactados, edificaciones, etc) aplicandole los factotres de depreciacion correspondientes al caso.

Enfoque de ingresos o también valor por capitalizacion de rentas: Se estima aplicando al ingreso neto de operacién o renta neta anual una tasa de capitalizacion
que se considera adecuada al tipo de inmueble de que se trata asi como a el mercado de inversiones equiparables en montos, tiempo y riesgo.

Definiciones:

Valor comercial: Se obtiene como resultado de ponderar los valores obtenidos de los enfoques anteriormente mencionados. El valor comercial es la cantidad mas
probable, en términos monetarios, en que una propiedad seria vendida en un mercado competitivo y abierto y cuando se den todas las condiciones para una venta
justa. Dichas condiciones incluyen un comprador y un vendedor prudentes, bien informados y tipicamente motivados actuando en lo que consideran su mejor interés,
sin compulsién para vender o comprar. Ademas debe disponerse de un tiempo razonable para que dicho inmueble sea expuesto en el mercado inmobiliario.

Valor fisico o directo: Este enfoque esta basado en el supuesto de que un comprador con la informacién pertinente, no pagaria mas por un bien que el costo de un
bien substituto con el mismo uso o fin que el bien considerado. Este enfoque considera que el valor maximo del bien para el comprador con informacién pertinente,
serd la cantidad necesaria para construir o adquirir un nuevo bien de igual utilidad. Cuando el bien no es nuevo, el valor de reposiciéon nuevo debera ser ajustado de
acuerdo a todos los métodos de depreciacion y obsolescencia a la fecha del avaluto.

Valor de capitalizacién de rentas: es el valor presente de beneficios futuros derivados de la propiedad y es generalmente medido a través de la capitalizacién de un
nivel especifico de ingresos.

Valor comparativo de mercado: Es la cantidad estimada, en términos monetarios, a partir del andlisis y comparacién de bienes iguales o similares al bien objeto de
estudio, que han sido vendidos o que se encuentran en proceso de venta en el "mercado abierto".

Valor de reposicion nuevo. (V.R.N.): es el costo a precios actuales, de un bien nuevo similar, que tenga la unidad o funcién equivalente mas proxima al bien que se
esta valuando, con las caracteristicas que la técnica o tecnologia hubiera introducido dentro de los modelos considerados equivalentes.

Valor neto de reposicion. (V.N.R.): es la cantidad estimada, en términos monetarios, a partir del valor de reproducciéon nuevo o reposicion nuevo, deduciendo
deméritos existentes debidos al deterioro fisico, a la obsolescencia funcional y a la obsolescencia econdémica de cada bien valuado.

Depreciacion (para fines de avaluo): es la pérdida real de valor de un bien debido a su edad, desgaste fisico, servicio, uso, obsolescencia funcional, etc.
Los factores que determinan la depreciacién son: deterioro fisico, obsolescencia funcional y obsolescencia econémica.

Suposiciones y condiciones limitantes:

Se asume la posible libre comercializacion del inmueble valuado pues no se investigo si sobre él existen gravamenes o reservas de dominio que pudieran afectar el
proceso de comercializacion.

La descripcion del inmueble que forma parte de este reporte resume la informacién que se obtuvo de la inspeccion fisica.

No se dispuso de planos de cimentacién ni de instalaciones hidraulicas ni eléctricas por lo que al hacer la descripcion de las mismas en este reporte se asumen los
elementos que pudieran existir en base a la experiencia del valuador que firma este reporte.

Otras consideraciones:

La verificacion de la condicion fisica del inmueble fué basada en una inspeccion visual pudiendo existir vicios ocultos en la subestructura, superestructura o
instalaciones, los cuales pudieron pasar inadvertidos.

Comentarios previos al avaluo:

El inmueble a valuar se localiza en la zona centro de la ciudad. Cuenta con dos frentes, uno, el principal hacia la Calzada Fray Antonio de San Miguel y otro
secundario hacia la calle Revillagigedo. El inmueble se compone de tres casas independientes, cada una con su acceso propio. Las dos casas con frente a la calzada
son de tipo colonial antiguo y su estado e conservacion se considera bueno, la otra casa es de estilo colonial moderno y su estado de conservacién es normal.

Para estimar el valor del terreno se tomaran dos fracciones, la primera con frente a la Calzada y la segunda con frente a la calle Revillagigedo, dandole a la primera el
valor de calle que corresponda después de aplicar a la investigacion de mercado realizada los factores de homologacion correspondientes (ver pagina siguiente), y a
la segunda, deméritandola con un factor por frente a calle secundaria.
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4. AFIRME
Hidalgo No. 234 Pte. Centro, Monterrey, N.L. Tel. (81)8318 3900-7206
IV.7. INVESTIGACION DE MERCADO
Anadlisis de oferta comparable de venta de Terrenos
" caso | Ubicacion ] Nivel ] Fuente Forma Frentes ' Topografia
: Calle | No. Oficial | Colonia ] Socioeconomico : telefonica :
Wiztio Contreras (443347
1 /Av. Nocupétaro s/n Centro medio Irreegular Dos Pend. ascendente
Eduardo Tenorio (715)153
2 Morelos Nte. Esq 20 de Nov. s/n Centro medio Regular Dos Plana
3 D sin Centro medio Srita Edith (443)161 75 95 Regular Uno Plana
Ricardo Aguirre (55)27 28
4 [Rivapalacio 229 Centro medio Irregular Uno Plana
! ! Superficie ! Valor de Oferta ! Factores de b ‘ Factor ! Indicador ! Valor de Oferta !
| Caso | m2 ! Total B ' Factores de Eficiencia 1 Otros || Resutante |} Resultante ; Homologado :
; : | $ m2 ; Ubicacion Frente | Forma Superficie | Negociac- | Servicios Uso | ; $/m2 : :
1 2917 10,000,000.00 3,428.18 1.050 1.00 1.00 1.09 0.95 1.00 1.00 1.09 3,736.72 10,900,012.24
2 864 17,280,000.00 20,000.00 0.900 0.90 0.90 0.96 0.90 1.00 1.00 0.60 12,000.00 10,368,000.00
3 655 7,500,000.00 11,450.38 1.000 1.05 0.95 0.93 0.90 1.00 1.00 083" 9,503.82 6,225,002.10
4 880 5,000,000.00 5,681.82 1.050 1.05 0.95 0.96 0.95 1.00 1.00 0.91 5,170.46 4,550,004.80
Nota: Cuando el Factor de Homologacién es menor a la unidad denota que la OFERTA es mejor que EL Parametro unitario de oferta ponderada: | § 7,602.75 |
BIEN VALUADO.
Se aplica el promedio homologado de los casos reportados. Valor unitario aplicado: | $ 7,600.00
Andlisis de oferta comparable de inmuebles en Renta
! caso | Ubicacién Tipo de I Fuente Edad ! Estado de
; : Calle | No Oficial Colonia Inmueble ; (Afios) ; Conservacion :
1 Miguel Silva 125 centro Casa 80 afios Bueno
Teresa Boyselle 156 75
2 Corregidora 680 centro Casa habitacién 69 60 afios. Regular
Sra. Lépez  (443)161 93
3 Madero Pte. 619 icentro Casa 12 100 aios. Bueno
Roberto Alvizouri 324 10
4 Aquiles Serdan 654 centro Casa habitacion 80 afios Bueno
Valor de Oferta ! Factores de ! j Indicador "} Renta
Caso Terreno Construccion Total $/m2 \" Zona Frente Stper- Edad TipoCons.y | Negocia- | | Factor : Resultante ! Bruta
m2 m2 ; ficie Otro cion ! Resultante | $/m2 ; Homologada
1 20000 300.00 $ 12,000.00 40.00 1.00 1.05 0.91 0.95 0.95 1.00 0.86 34.40 10,320.00
2 753.00 1335.00 $ 40,000.00 29.96 1.00 1.05 1.08 0.90 1.00 1.00 1.02 30.56 40,797.60
3 500.00 500.00 $ 20,000.00 40.00 B 1.05 0.97 1.00 1.00 1.00 0. 36.80 18,400.00
4 430.00 320.00 $ 18,000.00 56.25 1.00 1.05 0.92 0.95 1.00 0.90 0.83 46.69 14,940.80
Parametro unitario de oferta ponderada: | $ 37.11
Nota: Cuando el Factor de Homologacién es menor a la unidad denota que la OFERTA es mejor que EL.
BIEN VALUADO. Valor unitario aplicado: | $ 37.00
Andlisis de oferta comparable de Inmuebles Similares
Caso Ubicacion Tipo de Fuente Edad Estado de
Calle No. Oficial | Colonia Inmueble Telefénica Conservacion
Roberto Alvizouri 324 10
1 Madero Ote. 940 Centro Casa 150 afos Regular
2 Luis Moya 255 Centro Casa habitacion Gustavo Barrera 279 88 46 150 afios. Regular
Veroénica Barrera 280 88
3 Calz. Fray Antonio de San Miguel 350 Centro Casa habitacion » 150 afios. Bueno
Blanca Bonilla 333 45 80
4 Madero Ote. 545 Centro Casa habitacion 150 afios. Bueno
Valor de Oferta Factores de | | ; Indicador Vaor de
Caso Terreno [ Construccion Total i $/m2 Zona | CUS Siper- | Edad 1"Edo_de Cons. | Negocia- Factor ! Resultante ! Oferta !
m2 ! m2 ' | ficie | ! | cion Resultante | $/m2 | Homologado !
1 840.00 280.00 $ 4,600,000.00 16428.57 090 0.95 0.91 1.0 1.10 0.95 " 0.89° 14,6214 4,093,992.00
2 414.00 320.00 $ 3,500,000.00 10937.50 1.10 1.04 0.92 1.10 1.10 0.95 121 13,2344 4,235,008.00
3 688,70 590.00 $ 7,500,000.00 12711.86 1.00 1.06 0.99 1.10 1.00 1.00 115 14,618.6 8,624,974.00
4 278.00 443.00 $ 7,000,000.00 15801.35 B 0 113 0.95 110 1.00 0.90 0.96° 15,169.3 6,719,999.90
Parametro unitario de oferta ponderada: | $ 14,410.93
Valor unitario aplicado: 14,400.00
Nota: Cuando el Factor de Homologacién es menor a la unidad denota que la OFERTA es mejor que EL.
BIEN VALUADO.
Enfoque Comparativo de Mercado
Ubicacion Edad Valor Valor de :
Calle No. Colonia Estado de Conservacion Unitario Mercado :
Oticial Terreno m2 [ m2 Aplicable. del Inmueble i
Calz. Fray Ant. de S. Miguel 203 Centro 80 afios Bueno 1,296.00 67153 | § 14,400.0 9,670,032.00

Valor de Mercado en Numeros Redondos:

9,670,000.00




V. ENFOQUES APLICADOS
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IV.8. APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS (VALOR FISICO O DIRECTO)

TERRENO
FRACCION AREA VALOR COEFICIENTE DE PREMIO O VALOR
m? UNITARIO  |DEMERITO UNITARIO TOTAL
1.- CON FRENTE A LA CALZADA 759.00 $ 7,600.00 1.00 $ 7,600.00 | $  5768,400.00
2.- CON FRENTE A REVILLAGIGEDO 537.00 $ 7,600.00 0.50 $ 3,800.00 [$  2,040,600.00
TOTAL 1296.00 $  7,809,000.00
CONSTRUCCIONES
TIPO AREA VALOR DE REPOSICION NUEVO DEMERITO VALOR NETO DE REPOSICION
m? UNITARIO TOTAL % UNITARIO TOTAL
T 1.- CASAS CON FRENTE A LA CALZADA 53723 | $ 6,660.00 | $ 3,577,952.00 39.00% | $ 406260 |$  2,182,551.00
T 2.- CASA CON FRENTE A REVILLAGIGEDO 134.30 | $ 5,670.00 | $ 761,481.00 15.00% |$ 481950 | $ 647,259.00
671.53 $ 4,339,433 $  2,829,810.00
INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS Y ELEMENTOS ACCESORIOS
TIPO Unidad VALOR DE REPOSICION NUEVO DEMERITO VALOR NETO DE REPOSICION
medicién UNITARIO TOTAL % UNITARIO TOTAL
BARDAS (ML.) 55.00 $ 2,800.00 | $ 154,000.00 39.00% | $ 1,708.00 | $ 93,940.00
PAVIMENTOS EN PATIOS (M2) 197.50 $ 320.00 | $ 63,200.00 50.00% | $ 160.00 | $ 31,600.00
$ 217,200.00 $ 125,540.00

RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS (VALOR FiSICO O DIRECTO)

| $10,764,350.00 |
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IV.9. APLICACION DEL ENFOQUE DE INGRESOS (VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS)

CONCEPTO TASAS
5% 6% 7% 8% 9% 10%
EDAD (afios) 0-5 5-20 20-40 40-50 50-60 MAS DE 60
calificacion 1
VIDA UTIL REMANENTE 7 MAS DE 60 50-60 40-50 20-40 5-20 TERMINADA
calificacion 1
ESTADO DE CONSERV. NUEVA MUY BUENO BUENO REGULAR MALO RUINOSO
calificacion 1
PROYECTO MUY BUENO BUENO 1+ ADECUADO | REGULAR | DEF MALO
calificacion 1
VENTAJAS COMPETITIVAS EXCELENTES BUENAS NORMALES REGULARES MALAS PESIMAS
calificacion 1
USO DEL INMUEBLE CASA EDIF. PROD. DEPTO/CASA OFNA/LOCAL OF/LOCAL BODEGA/
INMUEBLE UNIF. HAB-COM. CONDOMINIO CONDOMINIO UNIF. INDUSTRIA
calificacion 1
CLASIF. ZONA LUJO 1er ORDEN 20. ORDEN INTERES SOCIAL 3er. ORDEN PROL. SERV/PARCIALES
calificacion 1
SUMA CALIF. 1 1 3 1 0 1
CAPITALIZACION 0.71429 0.85714 1.00000 1.14286 1.28571 1.42857
TASAS PARCIALES 0.71429 0.85714 3.00000 1.14286 0.00000 1.42857
TASA RESULTANTE: 7.14%
RENTAS ESTIMADAS, (MERCADO)
TIPO AREA RENTA RENTA
m? UNITARIA TOTAL
CASAS CON FTE A CALZADA 759.00 37.00 | $ 28,083.00
537.00 2960 | $ 15,895.00
CASA CON FRENTE A REVILLAGIGEDO
1,296.00 $ 43,978.00
RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL EN NUMEROS REDONDOS: $ 43,978.00
IMPORTE DE DEDUCCIONES: 17.33% $ 7,621.00
VACIOS 833 %
ADMINISTRACION 3.00
MANTENIMIENTO 5.00
PREDIAL 1.00
RENTA NETA MENSUAL: $ 36,357.00
RENTA NETA ANUAL: $ 436,284.00
CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL 7.14%
TASA DE CAPITALIZACION APLICABLE AL CASO, RESULTA UN:
VALOR DE CAPITALIZACION $ 6,110,420.17

RESUMEN DE VALORES

$ 9,670,000.00
$10,764,350.00

Enfoque de ingresos (Valor de capitalizacion de rentas) ¢ 6,110,420.17

Enfoque comparativo de mercado (Valor comparativo de mercado)

Enfoque de costos (Valor fisico o directo, neto de reposicion)



V. VALOR CONCLUSIVO
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| V.1. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION |

ANALIZANDO LOS RESULTADOS DETERMINADOS, ESTIMO QUE EL OBTENIDO A TRAVES DEL ENFOQUE DE MERCADO ES
EL QUE REFLEJA DE MEJOR MANERA EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE A LA FECHA.

EL VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS Y EL VALOR DE MERCADO SE ESTIMARON DE ACUERDO A LO OFERTADO EN
UN MERCADO ABIERTO DE INMUEBLES SIMILARES, DADAS LAS CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS DEL INMUEBLE EN
ESTUDIO Y LAS CONDICIONES DE SERVICIOS MUNICIPALES Y DE EQUIPAMIENTO URBANO DE LA ZONA.

V.2. VALOR CONCLUSIVO

VALOR COMERCIAL $ 9,670,000.00

NUEVE MILLONES SEISCIENTOS SETENTA MIL PESOS 00/100 M.N.

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE AL DIA 20 DE JUNIO DE 2011

VALUADOR

PIC. CARLOS ALBERTO PADILLA CARRILLO
CEDULA PROFESIONAL EN TRAMITE
REGISTRO COMO VALUADOR EN TRAMITE
ESPECIALIDAD EN INMUEBLES
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ANEXO. REPORTE FOTOGRAFICO.
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Fotos Comparables del Estudio de Mecado
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