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Clave del Avaluo SHF:

19003506137

&aeAie (OS e 09028061500101153

hy - Fecha del Avaluo:| 07/12/2006
Avalio de Inmueble objeto de crédito garantizado a la vivienda Fecha de caducidad:| 07/06/2007

105-11745
1|Clave del Avallio. Nimero asignado por la Unidad de Valuacidn. 09028061500101153
2|Fecha del Avaliua. En formato DD/MM/AAAA, 07112/2006
3|Numero de registro del conjunto Infonavit (de ser aplicable). No aplica
4| Clave del Conirolador que certifict el Avaldo. Nimero asignado por SHF 0408823
5|Clave del Valuador Profesional. Namero asignado por SHF 0408880
6| Clave de la entidad que otorga el crédito. 067021
7iNombre del constructor para el caso de vivienda nueva. CONJUNTO PARNELLI, S.A. DEC.V.
8| Proposito del avallo, Originacion
9:Tipo de Inmueble a valuar, Casa Habitacion en condominio
10|Calle y niimera. Callse BOSQUES DE ABEDUL No. 8, |
Manzana 1, Lote 2 -
11INombre del conjunto incluyendo INFONAVIT. EL BOSQUE TULTEPEC -
Colania. FRACCION DE LAS HACIENDAS DE
12 JALTIPA
13|Codigo Postal. © 54960
t4|Clave de la Delegacién o Municipio conforme a catalogo INEGI. 108
15|Clave de la Entidad Federativa conforme a catalogo INEGI. 15
16|Numero de cuenta predial. 007-03-402-0203-000C
17| Proximidad urbana. Periférica
18[Nivel de Infraestructura urbana (indicar el nimero del nivel que corresponda). Nivel 3
19| Clase del Inmueble HD 1 Regular Baja
20{Vida Util Remanente en meses. 720
21}Afc de terminacion o remodelacién de fa obra en formato AAAA 2006
22|Unidades rentables generates, 3
23|Unidades rentables 1
24| Superficie de terreno en mis?. 70.54 m?
25| Superficie de construida en mts?, 80.66 m*
26| Superficie accesaoria en mts?, 0.00 m?
27}Superficie vendible en mts®. 60.66 m*
28|Valor comparative de mercado, $366,691.74
29| Valor fisico del terreno. $99,577.78
30| Valor fisico de la construccion. $222,464 .48
31| Valer fisico da instalaciones y elementos comunas. $23,746.45
32! Importe del valor concluido. $367.000.00 —
33| Numero de recamaras 2
34i{ Ndmero de bafios 1
35{Numera de medios bafos 0
36|Numera de niveles de la unidad valuada 2
37:Nomero de espacios de estagionamiento 1
38| Acometida al inmueble del suminisiro telefonico 1
39| Nivel de equipamiento urbano Nivel 3 )
40|Elevador (indicar; uno si tiene. Cera si no) 0 P
41|Lengitud (campe correspondiente a la georreferencia) . W 89.1355580
42{Lalitud (campo correspondiente a la gecrrafarencia) N 19.6667820
43| Atitud {campo correspondiente a la georreferencia) . 2248 m.s.n.m.

Valuador, Controlador

e : "

—.

Valuador Profesional Ing. Salvador Alberte Sandoval Miranda
Clave S.H.F. 0408880 Clave S.H.F. 0498823 .
Especialidad Valuacién inmaobiliaria

ANALISIS Y ESTUD ; ? S,&/DE C.V. J
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Clave del Avaluo SHF; .

09028061500101153
Fecha del Avaluo:] 07/12/2006
Avalio de Inmueble objeto de crédito garantizado a la vivienda Fecha de caducidad:] 07/08/2007
105-11745
II.1. ANTECEDENTES ]

Unidad de Valuacién

08028

cuvi] 0615108002003703

ANALISIS Y ESTUDIOS PROFESIONALES S.ADEC.V.

Folig Infonavit. 15069197210240616

Niimero de Reg. del Conjunto No aplica
Controlador Ing. Francisca Javier Alvarez Martinez Clave SHF de Controlador 0408823
Cedula Profesional 2658961
Valuador Profesional Ing. Salvador Alberto Sandoval Miranda Clave SHF de Valuador: 0408880
Cedula Profesional 853696
Solicitante MENDEZ ALVARADD CARLOS -_—
Domicilio Mismo que se valua

Hipatecaria Nacional, 5.A. de C.V., Scciedad Financiera de Objeto Limitado, Grupo Financiero

Entidad otorgante del crédito BBVA Bancomer
Clave de la Entidad otorgante del crédito 057021
Constructor / Promotor (para el caso de vivienda nueva} CONJUNTO PARNELLI, S.A. DEC.V.,
Proposito del Avalio QOriginacién Credito garantizado a la vivienda para COFINANCIAMIENTC
|:z. INFORMACION GENERAL DEL INMUEBLE |

Tipo de inmueble a valuar:

Casa Habitacién en condominio

Cuenta predial (Global);

007-03-402-0203-000C

Cuenta de agua:

Ng se proporciono

Ubicacién del inmueble a valuar

Calle y nimereo Calle BOSQUES DE ABEDUL No. 6, Manzana 1, Lote 2 Conjunto:

EL BOSQUE TULTEPEC
Colonia FRACCION DE LAS HACIENDAS DE JALTIPA Codigo postal: 54960
Municipio/Delegacion Tultepec Clave (INEGY) 108
Entidad Federativa Estado de México Clave Entidad (INEGI 15

Propietario

|CONJUNTO PARNELLI S.A. DE C.V.

;

Regimen de Propicdad]

Privada en condominio

No. De Escritura

32,985 de fecha

23/06/2005

Ante el: Notario Publico N° 86 del Distrito Federal, Licenciado

José Daniel Labardini Schettino.

Calle y numero

Calle Av. Prolongacion Paseo de la Reforma No. 1236

Colonia

Santa Fe

Municipio {Delegacion

Alvaro Obregén

Entidad

Distrito Federal C.P.

01050

II.3. INFORMACION RELATIVA A LA GEORREFERENCIA DEL INMUEBLE

{Latitud: N 19.6667820
[Congitua: W 99.1355580
|Altitud; 2248 m.s.n.m.
ANALISIS WESTUD SIONAE

MANUEL JOSE OTHON No. 141 In
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Clave del Avaluo SHF:

09028061500101153

N Fecha del Avaluo:} 07/12/2006
Avalio de Inmueble objeto de crédito garantizado a la vivienda Fecha de caducidad;| 07/06/2007

105-11745
|I.4. DECLARACIONES Y ADVERTENCIAS . . I

Método Fisica, Directo o enfoque de COSTOS, es el proceso técnico necesario para estimar el costo de reproduccion o de reemplazo de un bien similar al que se valia,
afectado por la Depreciacidn atribuible a los factores de Edad, Estado de Conservacién y Obsolescencia (en ésie caso supuestos)

Método Comparativo e de MERCADQ, es el desarrollo analitico a través del cual se obtiene un valor que resulta de comparar el bien que se vala {sujeto} con el precio
ofertado & de venta de cuando menos tres bienes similares (comparables), ajustados por sus principales factores diferenciales (homologacién).

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

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

VALOR COMERCIAL: Es la cantidad estimada de dinero circulante a cambio de la cual el vendedor y el comprador del bien que se valla, estando bien informados y sin
ningan tipo de presién o apremic, estarian dispuestos a aceptar en efectivo por su enajenacién con una promocian suficiente y adecuada a su mercado.

€l Enfoque de Capitalizacion de Rentas se omite bajo el criteric de la Regla Vigésimo Segunda, segun las Reglas de Carédcter General que establecen la Metadalogia
para la Valuacién de Créditos Garantizados a la Vivienda (D.0. de fecha 27 de septiembre del afio 2004}...Que dice:

Enfogque de capitalizacién de rentas: “La utilizacion de este enfoque requiere que existan suficientes datos de rentas sobre comparables que reflejen adecuadaments la
situacién actual de 8se mercado. La aplicacién de dicho enfoque no seré necesaria para la valuacion de viviendas de clase minima, econdmica, interés social y media,
descritas en la regla vigésimo segunda”.

La probable existencia de gravamenes, reservas de dominio, adeudos fiscales ¢ de cualguier ofro tipo que pudieran afsctar el bien que se valia, que no hayan sido
declarados por el solicitants y/o propietario del mismo, no seran de nuesira responsabilidad por informacion omitida en la soticitud del avalde.

Quienes intervenimos en el presente Avalio declaramos bajo profesta de decir verdad que no guardamas ningin tipo de relacion o nexo de parentesco © de negocios
con el cliente o propietario de! bien que se valda.

El prasente Avallio es de USO exclusivo del(os) solicitante(s) para e! destino o propédsito expresado anteriormente, por Iv que no podra ser utilizado para fines distinios.,

La VIGENCIA del presente documenio estara determinada par su proposito o desting y depender4 basicamente de la temporalidad que establezca en su caso lal
Institucién emisora del Avalio, la Autoridad competente 6 los factores extarnos que influyen en el Valor Comercial.

La informacién y antecedentes de propiedad asentados en el presente Avallio es la contenida en la decumentacion propercionada por el solicitante y propietario del bien
a valuar, la cual s& asume como correcta y es: copia fotostatica de escritura, licencia de construccion. Se canté con numeras asignados de boletas prediales: los datos
fueron tomados de oficio girado por ta Tesoreria Municipal de Tultepec.Debido a que aun no se asigna por parle de SEPCMEX el codige postal de la colonia, le
carresponde ¢ da la cabacera municipal.

.y
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Avalo de Inmueble objeto de crédito garantizado a la vivienda

Clave del Avaluo SHF:

09028061500101153

Fecha del Avaluo:| 07/12/2006

Fecha de caducidad.} 07/06/2007

105-11745

II.5. ENTORNO

Clasificaclon de la zona

JHabitacional de intares social Referencia SHF de Proximidad Urbana] Periférica

Tipo de construccion dominante

[Casa habitacién en condominio de fipo interés social de 2 niveles en estado da conservacién nuevo.

Nivel socioeconomico

Medio-bajo

Vias de acceso

Primarias: Carretera Coacalco-Tultepec, 16 de septiembre, Via juse Lopez Portillo

Secundarias: Toluca, Benito Juarez.

Infraestructura disponible en la zona y otros servicios

Agua Potable

Red de distribucion con suministro al inmueble

Drenaje

Red de recoleccidn de aguas residuales con canexion al inmueble.

Electrificacién

Suministro a través de red aérea con acometida al inmueble

Alumbrado Publico

Con sistema de cableado aéreo.

Vialidades Vialidades, banquetas y guarnicicnes de concreto, pavimenios asfallicos.
Gas natural Red de distribucion sin suminisire al inmueble.
Telefonia Red subterranéa con acemetida al inmueble.

Senalizacién y nomenclatura

Completa

Transporte Urbano

" A base de camiones colsctivos y taxis

Vigilancia Publica

Pliblica a base de patrullaje y caseta de vigilancia privada

Regolaccién de basura

Piiblica a base de camiones recoteclores

[Nivel de Infraestructura urbana observada en la calle de acceso del inmueble ] Nivel 3
Nivel 3.- Cuenta con alumbrado publico y vialidades lerminadas (con banquetas) ademas de los servicios del nivel 2.

Equipamiento urbano

1glesi Existe en un radio de 2 km

Mercados Existe en un radio de 2 km

Plazas piblicas Existe en un radio de 2 km

Parques y jardines Existe en un radio de 2 km

Escuelas Exjste en un radio de 2 km

Hospitales No existe en un radio de 2 km

Bancos Existe en un radic de 2 km

Estacion de transporte Existe an un radio de 800 mis

|Nive| de Equipamiento Urbano l Nivel 3

Nival 3. Cuando la zona tenga los elementos del nive! 2 mas acceso o estacidn de transporte pablico,

MANUEL JOSE OTHON No. 141 Int. 7, C niOBRE ICL- Dg CP. GB 0, TEL. 5741-2400/ 5741-2331
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III.1. TERRENOQ
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Topografia y configuracién i Reguiar X Plano , X “}  No. Frontes 1
Irregular Semiplano Pendients
Caracteristicas panoramicas Panorama urbanc habitacional con construcciones habitacionales de interés social similares a la valuada.
Uso de Suelo . H3 Habitacional Coeficiente de Utilizacién del Suelo del inmueble: 1.00
Densidad habitacional Media da 100 a 200 hab/ha
Servidumbres y/o restricciones Las propias de condominio v las propias del Programa de Desarrrollo Urbano Municipal,
Medidas y colindancias Memaria descriptiva, proporcionada por el solicilante
No. De Escritura 32,985 de fecha 23/06/2005 Ante el

Notario Plblica N° 86 del Distrito Federal, Licenciado
José Daniel Labardini Schettino.

Dol Terreno: (VER ANEXO)
Privativas (en caso de condominios VER ANEXQ)

|

Superficie tatal del terreno] 213.65
Indiviso 33.02%
Superficis total del terreno derivada de indiviso: 70.54

=

-, & =
ANALISIS Y E _._UD.tﬂﬂl@%‘SIOB%LE S.A.DEC.V.
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Clave del Avaluo SHF:
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4 Fecha del Avaluo:| 07/12/2006
Avaliio de Inmueble objeto de crédito garantizado a la vivienda Fecha de caducidad:] 07/06/2007
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III.2. DESCRIPCION GENERAL DE LAS CONSTRUCCIONES

Uso actual
Distribucién del inmueble

I |
Casa habitacion en condominio.

LA CASA DE BOSQUES DE ABEDUL No.B, esta construida en 2 niveles siendo su descripcion la siguiente: Nivel
planta Baja, consta de: Acceso, estancia, comedor, cocina y una escalera, cuenta también con las siguientes areas a
descubierto: un patio de servicio, jardines y esfacicnamiento para un automdvil. Nivel planta Alta, consta de:
Vestibulo, 2 recamaras, un bafio completo, una escalera y un balcén a descubierto.

Calidad del proyecto
Clase general del inmueble

Bueno
Ecaonomica

Clasificacion de las Contrucciones Clase No. de Niveles | Edo. de Conservacion Edad V.U.T. V.U.R.
T-1 Casa an condominio HD 1 2 Nuevo 0 720 720
T-2
T-3
T4
% de avance de obra 100%
Unidades rentables generales 3 [Unidades rentables 1
Numero de recamaras | 2 Numero de niveies de la unidad valuada 2
Numero de baios 1 Numero de medios bafios 0
Numero de espacios de estacionamiento 1 Acometida de suministro telafonico 1
Elevador 0
|II.3. SUPERFICIES |
Superficie de terreno 70.54 m* Superficie de terreno , derivada del indiviso
Superficie construida 60.66 m* Superficie de construccion segin memoria descriptiva.
Superfigie accesoria 0.00 m* Na aplica
Superficie asentada en memoria descriptiva 213.65 m* Superficie de terrenc segun memoria descriptiva
Superficie vendible 60.66 m? Superficie de construccion segun plano proporcionado
III.4. ELEMENTOS DE CONSTRUCCION ' |
Estructura
Cimentacion|A base de losa de cimentacién de concreto armado.
Estructura] Muros de concreto colados en sitio, reforzados con elemntos herizontales y verticales de concreto armado.
Muros|Muros de concreto colados en sitio, reforzados con elementos horizontales y verlicales de congreto armado.

Losas|Se supone a base de vigueta y bovedilla, capa de compresién de 4 cm, De espesor, en claros coros.
Entrepisos|Se supone a base de vigueta y bovedilla, capa de compresién de 4 cm. De espesor, en claros corios.
EscalerasIRampa de de acero estructural, con escalonas colados en sitio,

Acabados]
Espacio arquitectonico]

Pisos Muros

Plafones

EstanciaiFirmes de concreto, pulido.

Aplanado de yeso con pintura vinilica, Yeso a regla con tirol.

CocinajFirmes de concrelo, pulido.

Aplanado de yeso con pintura vinilica. Yeso a regla con tirol.

Recamaras]Firmes de concreto, pulido.

Aplanado de yeso con pintura vinilica.

Yeso a regla con tirol.

Banio|Azulejo antiderrapants Aplanado de yesec con pintura vinilica. Yeso a regla con firol.
Patio de servicioFirmes de concreto No aplica No aplica
Estacionamiento}Huellas de concreto No aplica No aplica
FachadalNo aplica Aplanado de yeso con pintura vinilica. Mo aplica

Instalaciones

Hidraulico-sanitarias|Ocultas y completas alimentaciones a base de tubo de cobre, desaglies de PVC al colector central,
Eléctricas|Ocultas ahogadas en la estructura, con salidas normales hacia el centro.

Canceleria) Perfiles de aluminio ligero
nomica calidad,
nt VA o,

Carpinteria| Pueras de acceso de ecol
Herreria|No presenta

| NS

I Elementos adicionales (Comunes) oY ST TTYA N
Clave - (@ O\ Descripeion g ]
Asga Sdmunes 10%> '\ /__ s
| Elementos adicionales {Privadas) 1 \ /
anepsa = /

ANALISIS Y §€3TUD

EESIDNALES, S.A. DE C.V.
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Clave SHF del avaiito
E L I . E D S a 09028061500101153
Fecha del avaluo] 07/12/2006
Avallo ds Inmusble objete de crédite garantizado a la vivienda Fecha de caducidad] 07/06/2007
J 1111, INFORMACION DE MERCADO
Ofartas de inmuebles similares on venta en la zona
Clase Referancla Ubicacidn Edad m* Suelo m* Consl C.US, Precio ($) Punit. (§/m%) Nombre
proximidad teléfono
Simllar Periférica  |Colonia Loma Bonita O 95.00 95.00 $.000 1§ 594,000.00 | § 6,252.63 | Hda. Taxce Viejo, S.A. da C.V.
No. Exl  gn Mo int sin Taxco Viejo, Coacalco de Bermlozabal, 5201-6798
Similar | Periferica | Calle Levin | 0 ] 80.00 ]| 800G 1§ 1.000 [§ 43500000 ] §  5437.50 | Inmobiliaria Vilias del Alba
No. Ext 22 No. Int sin Sanks Ma, Magdalans, Villas dal Sol 1100-1100
Similar | Perfférica | Francisco |. Madero 1 o | soo0 | E000 | 1000 [$ 41200000 ] §  6,866.67 | CEJIMAC,SA DECV.
No,Exl 42-A No, inl s Reshianclal Privadis Coacalco. 5770-4102
Similar | Periférica__jLa Garita ] 0 [ 65.00 [ es00 1 1000 %  340,000.00] §  5.230.77 [ DESARROLLOS BALMA. S.A.
No.Ex 221 No.lnl s/n Residencial La Gima 5890-5014 5524-0107
Similar_| _ Periférica | Avenida Dalias. i 0 | 57.27 ] 5727 | 1000 [§ 35000000 [ $ 671140 | PRODE VIVIENDA, S.A.
No.Ext  sin No. Int s/ Lis Providancia 1039-3575 y 5875-2600
Similar | Intermedia[Rancho Guadalupe i 0 | 66.00 [ 6600 | 1000 % 41200000 % 6,242.42 Conjunic Parenelli
No. Exl  sin No Int sin Paseos de Tullepsc 55-65-74-03 y 58-85-38-17
Promedios | 0.00 ] 7055 T 7055 1 100618 423833.330%  6,02057
C.ALS,
Inmueble sujete 1.00
Otras consideraciones a los preclos do oferta Niveles Cuartos | Eslacionamientos Bafios
Venta 1 Carcteristicas de espacios del comparable 1 2 2 1 1
Venla 2 Carcteristicas de espacios del comparabla 2 2 2 1 1
Venta 3 Carctenisticas de aspacios del comparable 3 2 2 1 K
Venta 4 Carcleristicas de sspacios del comparable 4 2 2 1 1
Venta 5 Car de espacics del comparable § 2 H 1 1
Venta 6 Carcteristicas de espacios del comparable & 2 3 H 15
H | ion por C.1.S:
m? Terreno m* P.unit. ($/m?) | Valor unit. del Factor de | Valor unit. del Sup. {Excedante o Importe Valor inmueble | Valor unltarie C.U.S. {($/m?}
construcclén suslo eficlencia suelo tarrenty faltante axcedants o homelogado
95.00 95.00 $ 62526318 1,800.00 1.00 3 1,800.00 | 95.00 0.00 0 § 594000001 % 6,252.63
80.00 80.00 $ 5437.50:% 1,800,00 1.00 $ 1,800.00 | 80.00 0.06 g $ 43500000 | § 5,437.50
60.00 60.00 § 686667 |8 1.800,00 +.00 $ 1,600.00 { 60.00 0.00 0 $ 412,000.00 | % 6,366.67
65.00 65.00 $ 523077 % 1,800.00 1.00 H 1,800.00 | 6500 000 0 3 34000000 [ 5,230.77
S7.27 57.27 $ 611140 §% 1,800.00 1.00 3 1,800.00 57.27 0.00 Y $ 35000000 | & 6,111.40
66.00 66,00 3 624242 |% 1,800.00 1.06 3 1,800.00 66.00 0.00 O $ 412000001 % 6,242.42
Valor Unitaric estimado para terrenc dal inmueblo sujeto 1 800 00 PRCMEDIO $ 6,023.57
Anilisis y justificacién do los factores smpleados en ia P ion de i imil
m? Terrano m* P.unit. ($/m?) Factores da comparacion para los inmuebles similares utillzados Valor unitario {$/m?)
Factor
Construccién C.U.3. Zona Ubicacién | Superficie Edad Oferta iRosultante
95.00 45.00 6,252,863 1.00 1.00 1.00 1.02 1.00 0.98 0.98 3 6,132.13
80.00 | 8000 [ sa37k0 ] 1.00 T 1.00 T 101 T 100 1 095 | 087 i3 5,289.25
60.00 |  60.06 | 6,866.67 | 1.00 100 ] 1.60 T 100 [ 100 ] 0.986 | 0.96 13 6,586.57
65.00 |  63.00 | 523077 | 1.00 oo | 1.00 1 10 [ 100 0.96 T 0.96 I3 5,038.09
5727 | 5727 | 611140 ] 1.00 [ | 1.00 [ 10 [ 100 ] 046 I 0.96 [ $ 5,850.90
5600 | 8600 | 24247 | 1.00 [ oo 1.00 T7%oea | 100 ] 0.96 [ 0.96 [s 6.016.85
PROMEDIO $§ 5,819.30
‘ T11.2. ANALISIS DEL ENFOQUE DE COMPARACION
Resultado natural de la investigacion de inmuebles similares Resultado del andlisis de homologacién de Inmuebles comparables
minimo 5,230.77 %!/m? oe referencia minimo 5,038.00 $/m? de referancia
promedic 6,023.57 $/m? de referencia promedio 5,819.30 $/m? de referencia
MAXIMG 6,B66.67 $/m? de referencia maximo 6,588.57 $/m? de referancia
Aplicacién del enfoque de mercado
monto unitario aplicatle: | $ 5,818.30
supericie vendible: 60.66
Concepto T Aree | valorpormz Valor de Morcada
Valor basa dul Inmueblo 352,890,580
ey, G066 | $ 581930 | § 352.998.74
o, 2 T0 5 141185 | § 12,853.00
[Esatins, ! 8 s
Esq. Ext”, ] 3
Dobla ww S\ 3
¥l da acabadod \ 3
da o $ 386.891.74
IS— -1 1= L ¥ - 2 =
| NL3. RESULTADG DEL ENFOQUE DE COMPARACION 1% 366,601.74 |
ANAL Y EST S A DECV,
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| v ENFOQUE EiSICO . : |

Investigacién de tarranos comparables

Calle No. Colonla Caracteristicas m sualo m* const. Praclo (3) Funit, () Nombre/taléfono
1|Hortencias sid Hacianda Gjo De Agua | Tecamac Inlermedig, raqular, plano - 250 1 350,000 $ 1,400.00 |Celso Martell 1055-1469
2{Santa Maria C P sfd Sanla Maria Cuautepec | Tultitlan Inlermadio, ragular, plano 224 0 375,000 s 1,674.11 |Excapo Inmabiliarfa 5239 3121
alCaming ala Consagrada sfd Guadalups Vicloria___ |Ecatepec | Inlermadio, regular, plano 120 0 150,000 S 1,250.00 [Celso Martell 1055-1460
4lEdward Jenner sid Coacalco Coacalca Intarmedio, reg_u!ar, lano 200 Q 350,000 g 1,750.00 |Carmen Loera 5363 4801
S|Alejarxdro Fleming std Coacalco Coacalca Ir 0, requiar, plano 200 0 350,000 $ 1.750.00 {Carman Loera 5383 4801
6
Promedic 1,564.82
La comparacién se lleva con respscto a las caractaristicas del lota valuado
Sup.m2 [ Unit{$/m2) Zona Ubic. Frenta Forma Superf. Com F. V, Unit. {$/m2) Factor de eficiancla en Inmueble valuado 1
250 1,400 1.00 1.00 1.00 1.00 1.30 0.80 117 $ 1,632.12 Zona 1.00
224 1,674 1.00 1.00 1.00 1.00 128 0.80 1.15 $ 1.930.78 Posicion ) 1.00
120 4,250 1.00 1.00 100 1.00 1.18 0.9¢ 106 5 1,323.53 Frente 1.00
200 1,750 1.00 1.00 1.00 1.00 1.27 0.90 1.14 ] 1,993.67 Fomma 1.00
200 1,750 1.00 1.00 1.00 1.00 1.27 0.90 1.14 [] 1,893.67 Superficie 0.78
Ctro 1.00
Promedlo § 1,300.00 F. Rasultanta 0.78
Area de 4
Late tipo £0.00 Valor Unitarie Aplicade al Suelo 1,800.00 |valor Cod-02 Banda de valor
VALOR $892.00
Terrenc _|DE REF. - -
Fraccion de terreno Area/m?| Valor Factores de eficiencia Valor IRdiviso Valor parcial
] Unitario
Unit, Zona | Posicion : Frente Forma _|Superficie|Qiro F Re. Natn dol terreno
Unica 213.65 1,800 1.00 1.00 1.00 1.00 0.78 1.00 0.78 1,411.65 33.02% 99,577.ﬂﬂ
Superficie derivada de indiviso 79.54 Valor tetal del terreno 99,577.78
Construcci
Uso Clase Clase Edad Area V.R. Factor de Factor de Qtro F Re. V.R. Neto Valor parcial
| Tipos de construccién | (clave) {clave) {clave) | en afos m? nyevg edad conservacién | (explicar) {$/m?} consirucciones
Heblaclonal do
T-1 imtoran ocial H D 1 Q 60.66 | 3,667.4 1.00 1.00 1.00 1.00 3,667.4¢0 222,464.48
Kt do acatidion 0.0
Superficie total de construcciones 60.66 Valor total de las construcciones 222,464.48
Areas e Instalaciones comunes {initamente en condeminios )
Clave Descripcion Unidad Cant. V.R. Vida Edad | Factoerde Faclor de F Re. V.R. Neto [indiviso Valor parcial
nueva Remte. { en aiios edad conservacion ($/m?) &reas comunes
Area Comunes 10% % 10% |22246.45 80 4] 1.00 1.00 1.00 22,245 100.00% 22,246.45
Valor total por 4reas e instalaciones comunes 22,246.45
Elementes adicionalas (Instalaciones espectales, obras complementarias y elementos accesorios,
Calve Descripcion Unidad | Cant. VR, | Vida Edad Factor de Factar de F Re. V.R. Neto Vaior parcial
nuevo Remte. | en afios edad Conserv. {$/m”) Elementos adicionales
Tarja pza 1 1500.00 30 0 1.0000 1.00 1.00 1,500.00 1,500.00
Elementos adicionales (Instalaciones especiales y obras complementarias 1,500.00

| RESULTADO DEL ENFOQUE FSICO BB : | 345,788.72 |
| 1V.2. ENFOQUE DE CAPITALIZACION DE RENTAS . _ , i I

€l Enfoque de Capitalizacién de Rentas se omite bajo el criteric de la Regla Vigésime Segunda, segun las Reglas de Caracter Goneral que establecen la Metodologia para la
valuacion de Créditos Garantizados a la Vivienda (D.0. do fecha 27 de septiembre dei afio 2004)...Que dice:

icientes datos de rentas sobre comparables que reflejen adecuadamentef)a situacién
; viendas de clase minima, econdmica, interés sccial ¥ media, descritas en la regla

7 P
‘ - by P 2Ty - _ I//"/"ﬂ?apllcal
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Enfoque de caphalizacidn de rentas: “La utilizacién de este enfoqu
actual de esa mercade. l.a aplicacion de dicho enfoque no sera
vigésimo sagunda™.
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| v-'RESUMEN DE VALORES |
Enfoque de Mercado $ 366,691.74
Enfoque Flsico $ 345,788.72
Enfoque de capitalizaclon de rentas $ No aplica

Consideraciones previas a la conclusién:
En funcién de los valores obtenidos por el método comparativo de mercado, fisico 6 directo y por capitalizacion de rentas, se concluye gue el valor comercial para el

inmueble valuade, es igual al valor de Mercado en nimeros Redondos.

$...‘.-‘¢&m-ﬂﬂ- SEE ™ - : " !

| concLusiON
VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE:

Con letra:
( TRESCIENTOS SESENTA Y SIETE MIL PESOS 00/100 M.N.)

Controlador

Valuador

Controlador Ing.
Clave SHF 0408823

Valuador Profesional Ing. Salvador Alberto Sandoval Miranda
Clave SHF 0408880
Especialidad Vatuacion inmabiliaria DE VAEs&eEia_l,idad Valuacion inmobiliaria
\59 e ™

$367,000.00

ncisco Javier Alvarez Martinez

A %b TAN
ibry{pn su caso ofetias de cumpara?as\

Paginas necesarias para el reporte folografico del inmueble {exterior, inte

Croquis del inmueble (identificar poligonos de terreno y de las construccighes)
> an epﬁ 3
ANALISIS Y ESTURAS ESIONALES, S.A. C.v.

Otros estudios realizados (especificar)

MANUEL JOSE OTHON No, 141 In1. 7, COL. ERA, %0@23 OBBOQQ_ L. 5741-2400/ 5741-2331
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[VEX REPORTE FOTOGRAFICO - ]
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