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INMOBILIARIO

Inmueble que se Valla:

Condominio Marena

Solicitante del Avalto:
Condominio Marena
Ubicacion del Inmueble:
Avenida y N°

Las Palmas, Condominio Marena
Lote 112

Municipio/Delegacion
Acapulco de Juarez.

Fecha del Avallo:
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Propietario del Inmueble:
Condominio Marena

Colonia/Fraccionamiento
Granjas del Marqués.
C.P. 39890

Ciudad (Area Metropolitana) y Entidad Federativa
Guerrero

noviembre 24, 2023




Fabian Oropeza Guadarrama

uitecto
Arq 0G-2023-1017

Nombre:
Domicilio:
RF.C:
Nombre:

Solicitante del Avallo:

Perito Valuador(es):
Ucenciatura en Arquitectura:
Reg. Colegio Profesionistas,
No. Registro SEFINA:

Director Responsable de Obra:
Fecha de la visita:

Fecha de avallo:

Inmueble que se valia (uso):
Régimen de Propiedad:

Nombre:
Domicllio:

Propietario del Inmueble:

Fuente de referencia:

Objeto del Avalle:
Propdsito o destino del Avaluo:
Ubicacion del Inmueble: Avenida:
No.:
Colonia/Fraccionamiento:
Delegacién/Municipio:
(8 oM
Ciudad y Edo.:
N° de Cuenta Predial / Reg. Catastral:
N° de cuenta de agua

Il. CARACTERISTICAS URBANAS

Condominio Marena

No Proporcionado.

No Proporcionado.

Arq. Fabian Oropeza Guadarrama
Ced. Prof. 5178900

Ced. Prof. 7587859

63

598

24 de noviembre de 2023
24 de noviembre de 2023
Condominio Marena
Privada.

Condominio Marena

Av. De Las Palmas, Lote 112, Granjas del Marqués, Acapulco de Juarez, Guerrero, C.P.
39890

Copia de Escritura Nimero 38449, Tomo Noveno, Volumen 146, con fecha de 21 de mayo
del afio 2010, ante la fe del Licenciado Jorge Ochoa Jiménez. Notario Tres del Distrito
Judicial de Tobares.

Estimar el valor comercial.

Estimar el valor de las construcciones.
Las Palmas, Condominic Marena

Lole 112

Granjas del Marqueés.

Acapulco de Judrez.

39890

Guerrero

042-003-006-0000

No se proporciono.

Clasificacién de zona: uso. categ.)

Tipe de construccion
predominante: (calle/zona|
Indice de saturacion zona: (% aprox.)

Densidad de poblacién zona: (Hab/Ha)
Nivel socio-econémico: (predominante)
Contaminacion ambiental: (tipo/grado)
Nivel de seguridod publica de Iona:

Vias de acceso e Calle:

Importancia:

Tipo de via:
Orientacion:

Infraestructura Urbana: [Calle y zona)

Servicios Publices Municipales:

Equipamiento y Mobiliario Urbano:

USO DE SUELO permitido en Zona:

C.OSs:
Cu:s:

Turistica, Habitacional y Residencial de Primer Orden.

Residencias fipo lujo, plazas y locales comerciales, hoteles tipo lujo y de edificios de
departamentos en condominio de tipo lujo de hasata 29 niveles construidos.

85%

Normal; Semifija-flotante.

Alto.

No existen indicadores en la Ciudad; sin embargo no se aprecia alterdcion en en
Medio en general.

Boulevard de las Naclones como via de primer orden, con respecto a la cludad y alte
aforo vehicular con dos carriles de circulocién en cada sentido con camellén central,
Av. Costera de las Palmas, como via de segundo orden de moderado aforo vehicular, la
cual conduce al inmueble por valuar.

Avenida, Moderado aforo vehicular.
Norte

Agua potable: Red principal hidrdulica con tubetia de acero al carbén y suministro
mediante tomas domiciliarias, Drenaje y alcantarillado: planta de tratamiento de aguas
negras, Energia eléctica: red de electrificacién en sistema de cobleado subterraneo en
posteria de concreto, Alumbrade publico: sistema de cableade sublerrdnec sobre
posteria de concreto con luminarias de vaopor de sodio, Viclidades: De concreto
hidraulico, Guamiciones y banquetas: De concrefo hidraulico. Teléfono: red de cableado
subtemraneo sobre posteria de madera.

Transporte publico, Recoleccion de basura, vigilancia privada en el condominio, servicio
de correo a domicilio.

La zona cuenta con el eguipamiento necesario para su desarollo: Iglesias (Capilla El
Sefior de Los Milagros. Mision Cristiana Bl Calvario, Iglesia Adventista del Séptimoe Dia La
Poza, Iglesia Paroquia de San lJose), Escuelos plblicas y privadas desde niveles
preescolar hasta nivel superior (Escuela Primaria Rural Juan N. Alvarez, Escuela Primaria Mi
Patria es Primero, Escuela Secundaria Técnica N° 79 “josé Vasconcelos, Colegio Simén
Bolivar, Escuela Primaria Matutina Luis Donaldo Colosio. Escuela Secundaria Técnica 233
‘lgnacio  Manuel Altamirano, Centro Educative ABC de Acapulkco 5.C.). Plazas
Comerciales (Plaza Islo Diomante, Plaza Cocos, Plaza del Moro, Centro Comercial
Diamante, Plaza Comercial Las Palmas), Gasolineras, Bancos y diversos comercios en
pequena y gran escala; en un radio de hasta 3,000 mis,

T 240-80, Turistico. Se establece para zonas con vocacion en este aspecto tanto
residencial como hotelero.
0.20v.at

240 CTO/HA

[{Observado): 0.20 v.at.

240 CTO/HA
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lll. DATOS DEL TERRENO

Tramo de Calle, transversales limitrofes y orientacion

Lote de temeno medianero onentado Noreste con Av. Coslero de Las Palmas.
El predio esta crientado al  Noreste

sobre la calle de  Av. Costera de Las Palmas.

Medidas y colindancias: segun: Copia de Escritura NOmero 38469, Tomo Noveno, Volumen 166, con fecha de 21 de

mayo del afo 2010, ante la fe del licenciado Jorge Ochoo Jiménez, Nolario Tres del
Distrito Judicial de Tabares.

Orientacién Medida Colindancias
Al Norte: 78122 m con Avenida Las Palmas:
Al Sur: 78.634 m con lona Federa o terrenos ganados al mar;
Al Oriente: 128.367 m con calle sin nombre;
Al Poniente: 121.804 m

con lote nimero cienfo once.

Sup. Terreno: 10,012.2556 m*

Fuente de referencia:  Copia de Escritura NUmero 38449, Tomo Noveno, Volumen 166, con techa de 21 de

mayo del ono 2010, ante lo fe del Licenciodo Jorge Ochoa Jiménez, Notario Tres del
Distito Judicial de Tabares.

Ill. DATOS DEL TERRENO Continuacién.

Configuracién y Topogratia:
Numero de frentes a calles:
Caracteristicas panoramicas:
Densidad habitacional permifida:

Predio urbano con topografia plana, con forma de poligono regular.
1

A inmuebles vecinos, vialidades de acceso y Oceano Pacifico
80 Cto/Ha

Intensidad de construccion permifida: C.U.S. 240 Cto/Ha, C.O.5 .0.20,
Servidumbres y/o restricciones [del terreno): Las establecidas por el reglamento de obras publicas del Municipio de Acapulco de Judrez y

las que marca el Plan Director de Desarmrollo Urbano de la Zona Metropolitana de Acapulco
de Judrez.

Uso de Suelo Autorizado, para el terreno:

T 240-80, Turistico. Se establece para zonas con vocacion en este aspecto tanio residencial
como hotelero.

Clasificacién segun el plan de desarrollo urbano vigente

T 240-80. Turistico. Se establece para zonas con vocacién en esle aspecto tanto residencial
como hofelero.

Nomenclaiura catastral del area de valor No proporcionado.

Consideraciones Adiclonales:

Aparentemente ninguna segun la informacién proporcionada.
Croquis de Localizacién:

ENEL DE MINIO: o 0 2 Dl o
INDIVISO: 100.00% calE VAT
Area Terreno privativo: 10,012.26 m?
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IV. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

Uso actual del Inmueble:

Condominio Marena

En un lote de tereno medianero, con topografio plana, se desarollo el Condominio Marena: Conjunto arquitecténico desamollado
verticalmente en un edificio de 29 niveles, conformado por nivel sotano, nivel lobby (2 plantas) y 26 niveles de departamentos con dos (una
planta) y fres departamentos (dos plantas) por nivel. El cual consta de: 42 departamentos en condominio.

Tipos de construccion:
Tipo 1:
Tipo 2:
Tipo 3:
Tipo 4:
Tipo 5:

Tipo I
Tipo 2:
Tipo 3:
Tipo 4:
Tipo 5:

NUmero de niveles:
Estado de Conservacion:
Calidad del Proyecto:
Unidades Rentables:

Descripcion Edad aproximada Vida Uil total (V.U.T.)
Condominio Marena 13 anos 80 anos

Sup. de construccion privativa Closificacion y calidad Vida ufil remanente [V.U.R.)
21,453.12 m? Modemo de tipo residencial 67 anos

29

Danado

Adecuado para su uso

Uno.

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

OBRA NEGRA O GRUESA.
Cimentacidn:

Estructura:

Muros:

Entrepisos:
Techos:
Azoteas:

Bardas:

REVESTIMIENTOS Y ACABADOS.
Aplanados en murgs interiores:
Aplanados en plafones y falsos:
Lambrines:

Pisos

Zoclos:

Aplanados en muros exteriores:
Escaleras:

Pintura y pastas:
Recubrimientos especiales:

Probable, pilotes de cimentacion de concreto armado hincados en zapatas comidas de
concreto armado.

A base columnas, caostillos, cadenas y trabes de concreto y acero estructural.

De block hueco de concreto simple de 15x20x40 cm. Asentados con mezcla de mortero-
arena prop. 1:5, y muros tablaroca con alturas normales en interiores.
A base de Losacero con malla electrosoldada y losa de concreto, con claros medianos

{Adal ~Alifi~iAl

A base de Losacero con malla electrosoldada y losa de concreto, con claros medianos
Impermeabilizadas con productos asfalticos (del Edificio).

De block hueco de concreto simple de 15x20x40 cm. Asentados con mezcla de mortero-
arena prop. 1:6. aplanado fino con pintura vinilica. Con alturas de acuerdo a proyecto.

Aplanado con pasta texturizado con color integrado.

Falso plafén de tablaroca y aplanado con pasta con color intergrado

base de loseta ceramica en banos y cocina. Mesetas de lavabos ¥ barra de cocina a base
de placas de marmol.

Loseta de marmol.

De loseta de ceramica.

Aplanado mortero cemento arena acabado fino con aplicacion de pintura vinilica.

A base de rampa de concreto armado con escalones forjados con vaciado de concreto.
Vinilica en muros y en plafones.

No presenta.
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V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

CARPINTERIA Y HERRAJES.

Calidad:

Puertas/Ventanas:
Guardarropas vy libreros fijos:
Lambrines o plafones:

Pisos:

Ofros:

Madera de muy buena calidad.

Macizas, de madera de cedro, tipo abatibles

Closets con puertas abatibles y entrepafios de madera de buena calidad.
No presenta.

No presenta.

No presenta.

INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS.

Red de alimentacidén:
Red de Desagles:
Muebles de bano:

Muebles de cocina y lavanderia:

Calentador:
Tinacos:
Accesorios
INSTALACIONES ELECTRICAS

Redes de alimentacién:
Accesorios y lamparas fijas:

HERRERIA.
Puertas, ventanas y canceles:
Marcos, protecciones y rejas:
Material;
Espejos:
Domos:
Ofros:

CERRAJERIA.
FACHADAS.

NUmero de fachadas:

Ocultas, probable a base de tuberia de P.V.C.

Ocultas, probable a base de fuberia de P.V.C. y albafnales de cemento.

W.C. de tanque bajo y lavabos fipo ovalin empotrados en mesetas de mammol y fina de
bafio en recamara 1.

Cocina integral con gabinetes de madera, con cajoneras y puertas abafibles con
encimera a base de mdarmol.

Cadlentador de paso a base de gas L.P.

Sistema de hidroneumdtico.

No presenta.

Ocultas, con salidas suficientes y en estado de conservacion muy bueno.
Ocultas entre losa v falso plafoen con conductores termoeléctricos, salidas o base de luz
fluorescente con interuptores de tapa métalica.

Ventanas de aluminio tipe cancel.
No presenta.

Cristal claro de 9 mm.

No presenta.

No presenta.

No presenta.

Del pais de calidad de lujo.

Acabado Porcewol y detalles aplanade mortero cemento arena acabado fino con
aplicacién de pintura vinilica.
Una.

INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS.

INSTALACIONES ESPECIALES:
ELEMENTOS ACCESORIOS:
OBRAS COMPLEMENTARIAS:

No presenta.

No presenta.

Spa, gimnasio, snack bar, cancha de tenis, cancha de paddie, salén de nifios: motor lobby,
estacionamiento en subterdneo, dreas de servicio en sotano, oficina administrativa, drea
de convivencia fipo lounge, albercas, asoleaderos, sanitarios.
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VI. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO
A. METODOLOGIA DE VALUACION

Meétodo Fisico, Directo o enfoque de COSTOS, es el proceso técnico necesario para estimar el costo de reproduccién o de reemplazo de un bien
similar al que se valia, afectado por la Depreciacion atribuible a los factores de Edad, Estado de Conservacién y Obsolescencia observados.

0G-2023-1017

Método de Capitalizacién de Rentas o enfoque de INGRESOS, es el procedimiento mediante el cual se estima el valor presente o capitalizado de los
inaresos netos por rentas que produce o es susceplible de producir un inmueble a la fecha del avalio durante un largo plazo (mayor a 50 afos) de
modo constante (o perpetuidad]. descontados por una determinado tasa de capitalizacion (real) aplicable al caso en estudio.

La tasa de capitalizacion proviene de considerar la Tasa libre de riesgo (pais y sector] de una inversién a largo plazo (>30 afios) en México y la Tasa
prima comrespondiente al género del inmueble que se valia y acorde a su propio resgo

Método Comparativo o de MERCADO, es el desarrollo analifico a través del cual se obtiene un valor que resulta de comparar el bien que se valia
sujeto) con el precio ofertado & de venta de cuando menos fres bienes similares (comparables). agjustados por sus principales factores diferenciales
{homologacian).

B. DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS
Valor de Reposicion Nuevo, (V.R.N.): Es el costo directo actual de reproducir de modo eficiente un determinado bien. Para el caso de los inmuebles
en razdn de su estructura y acabados.

Valor Neto de Reposicion, (V.N.R.): Es el que resulta de descontar al Valor de Reposicion Nuevo (V.R.N.) los deméritos atribuibles a la depreciacion
por Edad, Estado de Conservacidn y obsolescencia 6 su equivalente en costos directos a incurmir para devolver ala construccién su estado original o
Nuevo para el caso de los inmuebles.

Renta Bruta Mensual (R.B.M.): Es la suma total de dinero que produce o es susceptible de producir el inmueble que se valUa durante un mes natural,
a la fecha del Avaldo.

Deducciones a la Renta Bruta Mensual: Son los gastos en los que incure el propietario de un inmueble al rentarlo, como son: depreciacion de la
construccion, vacios intercontractuales, impuestos y derechos por tenencia del inmueble (.5.R., Predial, Drengje, efc.), pdliza de seguros conira
danos, mantenimiento de areas publicas o comunes, asi como por administracion.

Tasa de Capitalizacion (%): Es el rendimiento porcentual neto anual o tasa de descuento real que le seria exigible a un determinado género de
inmuebles, clasificados en razdn de su Uso, esto es, a su nivel de Riesgo (plazo de retomo de la inversion) y grado de liquidez.

AVALUO: Es el estudio o proceso mediante el cual se estima y documenta el valor de un bien raiz o bien inmueble, de acuerdo a lo gpreciacion
personal expresada por un profesional gue cuenta con los conocimientos técnicos, aplique normas y procedimientos generalmente aceptados en
esta especialidad y cuya éfica y desempeno avalen la confiabilidad de su valuacion

VALOR COMERCIAL: Es la cantidad estimada de dinero circulante a cambio de la cual el vendedor y el comprador del bien que se valia, estando
bien informados y sin ningun tipo de presion o apremio, estarian dispuestos a aceptar en efectivo por su engjenacién con una promocion suficiente
adecuada a su mercado.

C. CONDICIONANTES Y SALVEDADES AL AVALUO
La informacién y antecedentes de propiedad asentados en el presente Avalio es la contenida en la documentacion oficial proporcionada por
solicitante del propio Avaldo y/o propietario del bien a valuar. la cual asumimos como comecta. Entre ella, podemos mencionar o la escritura d
propiedad o documento que lo identifica legalmente.

La probable existencia de gravamenes, reservas de dominio, adeudos fiscales o de cualquier ofro fipo que pudieran afectar el bien gue se valla,
que no hayan sido declarados por el solicitante y/o propietario del mismo, no seran de nuestra responsabilidod por informacién omitida en la
solicitud del avaldo.

Quienes intervenimos en el presente Avalio declaramos bajo protesta de decir verdad que no guardamos ningun fipo de relacion o nexo d
parentesco o de negocios con el cliente o propietario del bien que se valua.

En la inspeccion ocular del bien motivo del presente, no es posible detectar todos los vicies ocultos que pudieran existir en la propiedad, por lo que
solo se consideran los aqui expresados como resultado de la observacion.

El presente Avalio es de USO exclusivo del(os) solicitante(s) para el destino o propésito expresado en el Capitulo I, por lo que no podra ser utilizado

nara finec dictintnc
La VIGENCIA del presente documento estaré determinada por su propasito o desfino y dependera basicamente de la temporalidad que establezca

en su caso la Institucién emisora del Avaluo, la Autoridad competente 6 los factores extemos que influyen en el Valor Comercial.

La edad considerada en el presente Avalla conesponde a la "aparente” o "estimada” por el Perito Valuador en razon de la observacién directa de
los acabados y estado de conservacién, por lo que no es necesariomente la edad cronolégica precisa del inmueble

El factor de demérito aplicade para las construcciones en el Enfoque de Costos. incluye tanto lo depreciacion por Edad como por el Estado de
Conservacion
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D. OBSERVACIONES

El presente avaluo se practica a solicitud de Condominio Marena con el objeto de conocer el valor de comercial de los bienes descritos en este
estudio.

No se incluyeron en el avallo refacciones, inventarios, o activos Intangibles de ninguna especie, relacionados con el bien sujeto a a este estudio, por
considerarse gue no forman parte de los mismos.

Los bienes descritos en el avallo, coresponden a los presentados por el solicitante para los efectos de conocer la reexpresion de los estados
financieros, hasta la techa de ciemre del avalio. La propiedad legal no fue verficada ni se investigaron gravamenes en contra o reservas de dominio
que pudieran existir sobre dichos bienes.

Se constataron tante la existencia como el estado fisico de conservacién, operabilidad y datos particulares de los bienes durante la visita
efectuada en el mes de Noviembre del 2023.

Para los efectos de este estudio, se define a confinuacion el siguiente concepto:

Valor de reposicion nuevo (v.r.n. ), se entendera como el valor de cotizacion estimado de mercado, de un equipo igual o equivalente: mas los
gastos en que se incurmird en la actualidad por concepto de: ingenieria derechos y gastos de imporiacion. fletes, gastos de instalacion electica,
mecanica, civil, de ingenieria, patentes, etc. En su caso.

"Valor neto de reposicion " [ v.nr), se entenderd como el valor que tienen los bienes en lo fecha en que se practicod el avalio y se
determina a partir del valor de reposicion nuevo, comegido por los factores de depreciacion debido a: la vida censumida respecto a
la vida Ufil de producciény economia; estado de conservaciéon y grado obsolescencia.

" Vida Utl remanente” (v.ur ), se entendera como la vida util que se estima tendran los bienes en el futuro, denfro de los limites
de eficiencia de produccién y econdmica paroc la empresa en cuestion.

" Depreciacién anual " | d.a. ), se entendera como el cargo que se consideratendra coda bien o equipo. en terminos econémicos y
de produccidén en el periodo de su vido remanente y se determinara como el cociente de dividir el valor neto de reposicion entre la
vida il remanente.

El avalio se practicd con los precios que regian en el mercado al 26 de Noviembre del 2023.

| - No se fomaron en cuenta los descuentos especiales por parte de los proveedores de bienes o servicio. Asi como tampoco se considero el importe
correspondiente al impuesto al valor agregado (1. v. a. ), por ser este susceplible de repercutirse.
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VIl. ENSAMBLE DE DANOS RESUMEN POR PARTIDAS

EN LA CIUDAD Y PUERTO DE ACAPULCO, GUERRERQ, A LOS VEINTICUATRO DIAS DEL MES DE NOVIEMBRE DEL ANO DOS MIL VEINTITRES, EL
SUSCRITO M.V.B.l. ARQ. FABIAN OROPEZA GUADARRAMA, EN EL CARACTER DE PERITO VALUADOR, QUE ME CONFIERE; 46 FRACCION XXII DE
LA LEY DE INSTITUCIONES DE CREDITO; 3° DEL REGLAMENTO DEL CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION; 102 DE LA LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA
RENTA: 116 DE LA LEY GENERAL DE SOCIEDADES MERCANTILES; 1252 DEL CODIGO DE COMERCIO

(REFORMADO., DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION, MAYO 24 DE 1994; HAGO CONSTAR:

RESUMEN POR PARTIDAS Importe a Costo % del Costo 15% Costo Directo por m2
Directo Directo Recuperado
[CIMENTACION $51,088,459.97 |4.86% 486% | $2.381.40
[ESTRUCTURA o $229.792.949.60 |21.86% | 2186% | $10.711.40
[FACHADAS Y TECHADOS $107,222,693.80 |10.20% 1.53% ~ $4.998.00
| ALBANILERIA Y ACABADOS ) | $473,146,416.30 45.01% 6.75% $22.054.90
OBRAS EXTERIORES $0.00  |0.00% | $0.00
INST. HIDRAULICA Y SANITARIAS - $42,258,355.78 |4.02% 0.60% $1,969.80
INSTALACIONES ELECTRICAS $61,600,488.77 |586% | 088% | $2.871.40
INSTALACIONES ESPECIALES | $85.988.395.58 |8.18% | 1.23% $4,008.20
TOTAL: $1,051,202,880.00 | 100.00% 37.71% $49,000.00
FACTOR TOTAL: 37.71% |
FACTOR INTERCIUDAD: 1.045 )
FACTOR TOTAL APLICAR: [ 39.41% |

ANEXO COSTOS PARAMETRICOS 01 JUL 2023.

Se puede aducir que en el inmueble se presentaron efectos y perdidas totales que fueron provocados por el paso del Huracan
Ofis en el Puerto de Acapulco de Judrez, el dia 25 de Octubre del 2023; en las partidas de perdidas totales se aplico un porcentaje
del 15% bajo el concepto de dafios recuperables: (FACHADAS Y TECHADOS, ALBANILERIA Y ACABADOS, OBRAS EXTERIORES, INS.
HIDRAULICAS Y SANITARIAS, INSTALACIONES ELECTRICAS, INSTALACIONES ESPECIALES). Por lo que para el presente estudio los
partidas que no fueron dafiadas: (CIMENTACION, ESTRUCTURA) No se aplico ningln porcentaje. Arrojando un factor total aplicar
de:39.41%

RESUMEN

De lo observado en el inmueble, se concluye que se presentaron pérdidas totales en albaiiileria y acabados, obras exteriores,
instalaciones hidraulicas y sanitarias, instalaciones eléctricas, instalaciones especiales.
De lo observado en el inmueble también se menciona que al momento de la inspeccién no existia servicio de energia eléctrica
y agua potable, por lo que tendrian que restablecerse dichos servicios para el funcionamiento éptimo del inmueble.

El presente dictamen se ha realizado en base a una inspeccién ocular limitada, sin llevar a cabo ensayos o estudios
especificos para determinar si el inmueble cuenta con fallas, estructuras o cavidades, que a efecto del presente dictamen se
presume el inmueble no cuenta con problemas o afectaciones.

De todo lo anteriormente expuesto se puede determinar que:

De acuerdo a la inspeccion realizada en Avenida Las Palmas, Lote 112, Condominio Marena, Fraccionamiento Granjas del
Marqués, Acapulco de Juarez, Guerrero, se concluye que actualmente No existen las condiciones para uso y operacion sin
riesgo de las instalaciones en el inmueble (Condominio Marena), sin embargo, se recomienda considerar pérdida total todos los
conceptos de: ALBANILERIA Y ACABADOS, OBRAS EXTERIORES, INS. HIDRAULICAS Y SANITARIAS, INSTALACIONES
ELECTRICAS, INSTALACIONES ESPECIALES; para posteriormente reconstruir para su pronta habitabilidad y uso.
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VIIl. METODO COMPARATIVO |Enfogue de MERCADO)
a) COMPARABLES de TERRENOS en VENTA
N Domicilio Relac| Ubic.| Form. ] Fecha Teléfono Fuente/Informante
| |Paseo de los Manglares, Ecos del Mar - Cabo Margués, 5 | Med. Irg. | 24-nov-23 | 7441427274 |Caosas Acapulco
Fracc. Punta Diamante, Acapulco, Guerrero. Diomante
2|Av. Costera Las Palmas, Playa Diamante, Acapulco, Guerrero. S Med. Irg. ‘ 24-nov-23 7441427274 |Casas Acapulco
; Diomante
3|Avenida Costera Miguel Aleman, Acapulco de Judrez, S | Med. Ima. 24-nov-23 | B120512979 |Inmobiliana Futuro
Centro, Acapulco, Guerrero.
4| Avenida Costera Miguel Aleman, Fracc. Club Deporlivo, s Med. Irg. 24-nov-23 | 7441389557 |Star Bienes Raices
Acapulco, Guerrero.
Ofertal Precio de VENTA Area [m7] Precio Unif. | Factores de HOMOLOGACION ] FHo.| Valor Unif. resul-
1| $ 24,630297.00 134300 | £ 1.00 | 1.10 1.00| 098 | 100| 1.00| D95]| 1.02 | $ 18.706.55
2| $ 85,600,000.00 500000 | § 1.00 | 1.10 1.00| 099 | 1.00| 1.00| 095 1.04 | $ 17,804.80
3| § 184.224,000.00 11.639.00 | § 100 | 1.10 100| 1.00| 1.00| 100| 0.95| 105 | $ 16,800.00
4/ $ 50,000,000.00 272500 | § 1834842 1.00| 1.0 1.00| 099 | 1.00| 1.00| 095 1.03 | $ 18.892.08
Areqg del sujeto: 10,012.26 m* Valor Unitario Promedio [$/m?]: § 18,052.61
Valor unitario aplicable en nimeros redondos [S/m*:  § 18,100.00
b] COMPARABLES de INMUEBLES en RENTA
| Ne | Domicilio Relac.| Edad | Conserv. Fecha Telefono Fuente /informante
1
2
3
4 |
|
Otertal Precio de RENTA Area [m7] Precio Unit. Faclores de HOMOLOGACION F.Ho.| Valor Unit. resul-
TERR CONST [$/m?/dia] | Ubic.|Edad| Conserv. | Zona|Acab| Area | F.Ne.| Re. tante [$/m?/dia]
1 \ T
! —
2 K — i |
3 T
3 1 |
Area del sujeto: 10012.24 21453.12|m* Edad:] 18 Valor Unitario Promedio [$/m?*/dia]:

Valor unitario aplicable, en nimeros redondos [S/m?/dia): NO APLICA
c) COMPARABLES de INMUEBLES en VENTA

Fracc. Granjas del Marques, C.P. 398%0. Acapulco, Gro. iINMOBlLIARIA
|

[ N ] Domicilio [Relac] Edad] Conserv. |  Fecha | Teléfono |  Fuente/Informante |
| |Av. Costera de las Palmas no. 112, Condominio Marena, 5 13 B | 24-nov-23 | 2211739922 Ilsubel Quevedo Monroy
Fracc. Granjas del Marques, C.P. 39890, Acapulco, Gro. |
2| Av. Costera de las Palmas no. 112, Condominio Marena, S 13 B ‘ 24-nov-23 74425089 ECASA DE PLAYA

3|Cemoda de Tabachines s/n, Fracc. Las Brisas, C.P. 39888 S 10 B 24-nov-23 | 7441001501 |Heidi Rabadan

Acapulco de Juarez. Gro.

4|Av. Costera de las Palmas no: 112, Condominio Marena S 13 B 24-nov-23 | 7442250227 |Acapulco Bienes Raices
Fracc. Granjas del Marques, C.P. 39890, Acapulco, Gro. |

5IAV Coslera de los Palmas no. | 12. Depto. 1101, Condominio S 13 B | 24-nov-23 | 7441427274 |Casas Acapulco

Marena, Fracc. Granjos del Margques, C.P. 39890, Acapulco, | Diamante.
Gro. |
&|Av. Coslera de las Palmas no. 112, Depto. 1101, Condominio S 13 B ‘ 24-nov-23 | 7442250727 |Acapulco Bienes Raices
IMcfeno, Fracc. Granjas del Marques. C.P. 39890. Acapulco. | |
!Gro. | ne |
Oferfd] Precio de VENTA Area (m7) Precio Unit. Faclores de HOMOLOGACION _ FHo.[ Valor Unit. resul-
TERR CONST Ubic. | Edad| Conserv. | Zona |Acab.| Area | F.Ne.| Re. tante [$/m]
1| $ 35.000,000.00 540,00 sa000| § 1.00 | 1.00 1.00| 100| 1.00| 1.00| 095 ovs [ § 61,574.07
2| $ 34,240.000.00 519.00 si9o0l § 1.00 | 1.00 100 1.00| 1.00] 1.00| 095 | ess|$ 62.674.37
3|'$ 3800000000 51200 sizo0f § 1.00 | 057 100] 1.00[ 100 1.00[ 095| om|$ 68.281.25
4| § 39,000,000.00 §19.90 siepn| § 7514451 100 | 1.00 100 o0 100] 100] 095 ors | 3 71.387.28
5/ $ 40,000.000.00 519.00 sisoo| $ 7707129 | 100 | 1.00 100| 100| 1.00| 1.00| D95 ovs | § 7321773
4| $ 37,000,00000 51200 si200| § 7226563 [ 100 1.00 100 [ 100 | 100] 100 | 095 ons|$ 68,652.34
Area del sujeto 10012.26 sia.78|m? Edad:| 13 Valor Unitario Promedio [3/m?]: § 67,631.18
Valor unitario aplicable en nimeros redondos [§/m7] § $7.600.00
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1X. METODO FISICO 6 DIRECTO (Enfogue de COSTOS) REFERIDO A FECHA 24 DE OCTUBRE DE 2023

a) DEL TERRENO. Lote Tipo o Meda: No Hay Valor de Calle o Zona: $ 18,100.00 /m*
CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO: m2.
VALOR UNIT. | Factor VALOR UNIT.
FRACC. LOCALIZACION AREA (m?) (S/M7) il MOTIVO result, ($/M?) IMPORTE
1 Area Temreno 10,012.26 | $ 18,100.00 | 1.15 |Integro $ 2081500 | $ 20840508783
SUB-TOTAL a): 10,012.26 Valor Unitario Resultante: §  20,815.00 § 208,405,087.83
b) DE LAS CONSTRUCIONES. INDIVISO|  100.00000000%
CALCULO DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:
TIFO UsO A m?) | V.R.N.UNIT. | FACTORES DE DEMERITO | V.N.R. UNIT. | TMPORITE
($/m?) edad | e.c. | Otro | Fr. | result. (5/m?) 5
[Supericie.de consruecion 2145312 | § 49.000.00 | 0.54 | 100 | 1.00 | 0.94 | $ 4606000 | § 988.130,707.20
privativa
SUB-TOTAL b): 21,453.12 ¥ Valor Unitano Resultante: §  46,060.00 $ 988,130,707.20
c) DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS.
CION CANT. u. V.R.N. F. D Ind V.NR. TMPORTE |
[Afios] [Unida (5/U) edad| ec. | Fr. | % (5/V) S
C.T. INSTATACIONES ESFE(EAI:ES TEquipos Fjos): o
1
2
3
4 [
’ I
1 —
c.2. ELEMENTQS ACCESORIOS:
I — .
" T 1
| ‘ |
2 | ]
c.3. OBRAS COMPLEMENTARIAS: - -
| —
| Areas comunes ; |
(Spa, gimnasio, [
| snack bar, cancha
de tenis. cancha de
paddle, salon de
ninos: motor lobby,
estacionamiento en ‘
| 13 |subtemaneo, areas 1384880 | M2 |3 1950000 | 094 | 1.00 | 0.94 |10.0000] § 18.330.00 | § 253,848,504.00
de servicio en ;
sétano, oficina ‘ |
administrativa, area | |
de convivencia tipo \ |
lounge, albercas, ‘ |
asoleaderos, ‘ |
sanitanos). | |
\ :
. ~ ‘ — —_— I
SUB-TOTAL c): | § 253,848,504.00
VALOR FiSICO TOTAL (COSTOS) [ a + b + ¢ ], en nimeros redondos: S 1,450,384,300.00
OBSERVACIONES:

14%

Qinst Es,
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IX. METODO FiSICO 6 DIRECTO (Enfogue de COSTOS) REFERIDO A FECHA 24 DE NOVIEMBRE DE 2023

a) DEL TERRENO. Lote Tipo 0o Moda:  No Hay Valor de Calle o Zona: § 18,100.00 /m*
CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO: m2.
VALOR UNIT. | Factor VALOR UNIT.
FRACC. LOCALIZACION AREA (m?) (S/M7) iy MOoTIVO result, ($/M?) IMPORTE
| Area Terreno 10,012.26 | § 18,100.00 | 1.15 |Inftegro $ 2081500 |% 208,405,087 .83
SUB-TOTAL a): 10,012.26 m¢ Valor Unitario Resultante: §  20,815.00 §  208.405,087.83
b) DE LAS CONSTRUCIONES. INDIVISO|  100.00000000% J
CALCULO DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:
[?) Uso AREA (m?) | V.R.N.UNIT. | FACTORES DE DEMERITO V.N.R. UNIT. IMPORTE
(5/m*) |edad| ec. | Otro | Fr. | result. (5/m?) $
E ;Su erficie de construccion
| Ipest 21,453.12 | § 49,000.00 | 0.94 1.00 |0.3941| 0.37 | $ 18.130.00 | § 388,945065.60
( privativa
|
| |
I |
|
| ! .
—— 1 | I
SUB-TOTAL b): 21,453.12 v Valor Unitario Resulfante: §  18,130.00 § 388,945,065.60
c) DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS.
AD DESCRIPCION CANT.[ U VRN F. DE DEMERITO ind V.NR. IMPORTE
AROS [Unida (5/V) edad| ec. | Fr % ($/U) $
c.l. ALACIONES ESPECIALES [Equipos Fijos):
[ !
2 |
3 |
| & | |
| 8§ |
L > | — - | |
c.?iLEMENTOS ACCESORIOS: B B o
| | | |
|
2 | | !
L | B — = = i S—
c.3. OBRAS COMPLEMENTARIAS: -
| | ) I
Areas comunes |
| {Spa, gimnasio, | |
' snack bar, cancha
E ; de fenis, cancha de '
paddle, salon de |
| nifos; motor lobby, [ ‘ |
estacionamiento en |
| 13 |subterrGneo, areas | 1384880 [ M2 [ 19.50000 | 0.94 | 0.3941 | 0.37 |1voo000| § 721500 | §  99,919,092.00
de servicio en
| solano, oficina |
| administrafiva, area
[ de convivencia lipo
lounge, albercas,
] asoleaderos,
sanitanos). |
| = —
SUB-TOTAL c): [S__ 99,919,092.00
VALOR FiSICO TOTAL (COSTOS) [ a + b + ¢ ], en nimeros redondos: S £97,269,250.00
[ OBSERVACIONES:

% PARTICIPACION

] 30%
i sgrréha »
14% BConstruccion

Oinst. Espec
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X. METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS (Enfoque de INGRESOS)

a) CALCULO DE LAS DEDUCCIONES A LA RENTA BRUTA MENSUAL EN TERMINOS PORCENTUALES.

1. Vacios 4.33% 5. Administracion 4.00%

2. Impuesto Predial 1.00% 6. Energia {a. comunes) 4.00%

3. Agua 3.00% 7. Seguros (danos) 3.00%

4. Conserv./mantenimiento 5.00% 8. Ofros (ISR) 1.00%
SUMAN DEDUCCIONES: § - 25.33%

b) CALCULO DE LA TASA DE CAPITALIZACION.

En principio obtendremos la tasa base o Libre de Riesgo aplicable a inmuebles del mismo género del que se valla, esto es, en igual -
dad de liquidez y plazo de retorno de la inversion. Por tanto, dado que el plazo de una inversion inmobiliaria es largo, cuando menos
30 anos, consideraremos inversiones del mercado de dinero comparables en plazo de inversion (largo), como son:

Tasa Libre de Riesgo (real/efectiva) aplicable a cualqguier tipo de inversién en Méxic TASA 1: 4.00%

Una vez obtenida la Tasa Libre de Riesgo general para nuestro pais (México), procedemos a obtener la tasa adicional o prima de
acuerdo al género o tipo de inmueble gue en razon de su uso y grado de iliquidez resulta para el que se valla, como sigue:

CONCEPTO TASAS
5% | 6% | 7% 8% 9% 0%
TIPO de INMUEBLE Terreno Casa 1 Depto/Casa | Ofic./L. Com. Local Especializa-
(segun su USQ) sin constr. Unifamiliar gn condominien condomini{ Comercial do
Elija la opcién con una X => X
REL. AREA (CONST / TERR.] |Constr. <Terr.|Constr. < Terr.|Constr. < Terr.| Constr. = Terr.| Constr. > Terr.| Constr. > Terr.
dlo aplica c/construccién ul Menor @ 0.33| 0.33a00.50 | 0.50a 1.00 1.00 1.00a 3.00 Mayor a 3.00
Elija la opcién con una X => X |
[SUMA CALIFICACION 0.4 0 1.6 0 0 0]
CAPITALIZACION 0.71429 0.85714 1.00000 1.14286 1.28571 1.42857 ‘
|ITASAS PARCIALES 0.28571 0.00000 1.60000 0.00000 0.00000 0.00000

TASA 2: 1.89%

Finalmente, procedemos a la cbtencion de la Tasa de Capitalizacién que estd compuesta de las dos tasas anterioes, comao sigue:
SumanTasa | +Tasa 2 = 4.00% + Tasa Prima x menor grado de liquidez _ 1.89% Tasa result.= 5.90%

DETERMINACION DEL VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS

| TIPO | USO o destino del Area (tipo) | F.Ajuste | Area(m?) | V.U.($/m?) | V.U. Ajustado | Renta Bruta Diaria |
| { [
2 E
3 —
4
5 i
TOTAL RENTA ESTIMADA DE MERCADO - S -

RENTA REAL 6 RENTA EFECTIVA:
RENTA BRUTA DIARIA (R.B.M.), en numeros redondos: § .

SUMAN DEDUCCIONES (D): 25.00% $ =

RENTA NETA MENSUAL (R.N.M.) [R.B.M-DJ: $ :

RENTA NETA ANUAL (RN.A.) [RN.M. x 12]: $ -
[Capitalizando o Renta Neto AnualRNA ol 5.90%  resulia un Valor por CAPITAIIZACION Ge Renfas de: NOAPLCA |
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XI. RESUMEN DE RESULTADOS VALOR REFERIDO 24 DE OCTUBRE 2023

Los importes obtenidos en cada uno de los tres Métodos, no reflejan

RESULTADOS necesariamente el Valor Comercial del inmueble gue se valua, por lo
gue una vez hechos los razonamientos y consideraciones se procede a

concluir en la estimacion de dicho valor.

$1,500,000,000 |
$1,000,000,000
$500,000,000 ‘

5 M
Valor de terreno: $ 208,405,087.83
Ba) M. Fisico (COSTOS) ————= Valor superficie privativas: $ 988,130,707.20
‘ Valor superficie comunes: $  253,848,504.00

@b) M. de Capitalizacion (RENTAS)
ac) M. comparativo (MERCADO) Resultado por Capitalizaciéon de RENTAS: NO APLICA

RESULTADOS DE LOS METODOS DE VALUACION APLICADOS

Resultado del comparativo o de MERCADO: $§  1,450,384,300.00

Xll. CONSIDERACIONES PARA CONCLUIR AL VALOR COMERCIAL
|- Debido a las caracteristicas propias del inmueble, el Valor Comercial al que se concluye es igual al obtenido mediante el Mét

comparativo o de MERCADO.
2.- Vease por favor el apartado. Condicionantes y Salvedades al Avalio del Capitulo VI del mismo "CONSIDERACIONES PREVIAS

AL AVALUO", Hoja 5.

Xlll. CONCLUSION DEL VALOR COMERCIAL

I e
—> $ 1,450,384,000.00
(MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA MILLONES TRESCIENTOS OCHENTA Y CUATRO MIL PESOS 00/100)

ESTE VALOR ESTA REFERIDO AL DiA : 24-oct-23  QUE ES LA MISMA ANOTADA EN LA HOJA 1 DE ESTE AVALUO.,
Valor Unitario Vendible resultante: $ 67,607.14

ma
Reg.Xblegio Profesionistas, Especialidad(es) :
Ced. Prof. 7587859
No. Registro SEFINA:

63
Director Responsable de Obra:
598
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Xl. RESUMEN DE RESULTADOS VALOR REFERIDO 24 DE NOVIEMBRE 2023

Los importes obtenidos en cada uno de los tres Métodos, no reflejan
necesariamente el Valor Comercial del inmueble que se valla, por lo
que una vez hechos los razonamientos y consideraciones se procede a

RESULTADOS

concluir en la estimacién de dicho valor.
$800,000,000
$600,000,000
$400,000,000 _ '
$200,000,000 | RESULTADOS DE LOS METODOS DE VALUACION APLICADOS
$-

Valor de terreno: $ 208,405,087.83

Valor superficie privativas: $ 388,945,065.60

Valor de superficie comunes: $ 99.919,092.00

Resultado por Capitalizacién de RENTAS: NO APLICA
Resultado del comparativo o de MERCADO: $§ 697,269,250.00

Oa) M. Fisico (COSTOS)
| Bb) M. de Capitalizacion (RENTAS)
| Oc) M. comparativo (MERCADO)

Xll. CONSIDERACIONES PARA CONCLUIR AL VALOR COMERCIAL
| - Debido a las caracteristicas propias del inmueble, el Valor Comercial al que se concluye es igual al obtenido mediante el Mét

comparativo o de MERCADO.
2.- Véase por favor el apartado. Condicionantes y Salvedades al Avalio del Capitulo VI del mismo "CONSIDERACIONES PREVIAS

AL AVALUO", Hoja 5.

Xlll. CONCLUSION DEL VALOR COMERCIAL

EL VALOR COMERCIAL ESTIMADO PARA EL INMUEBLE MOTIVO DEL PRESENTE AVALUO ASCIENDE A - § 497,269,000.00
(SEISCIENTOS OCHENTA Y CUATRO MILLONES CINCUENTA Y SIETE MIL PESOS 00/100

ESTE VALOR ESTA REFERIDO AL DIA : 24-nov-23 QUE ES LA MISMA ANOTADA EN LA HOJA 1 DE ESTE AVALUO.
Valor Unitario Vendigle resultante: § 32,501.99

Valuador:

| Oropeza Guadarrama
Reg. Colewslo Profesionistas, Especialidad(es) :
Ced. Prof. 7587859

No. Registro SEFINA:

63
Director Responsable de Obra:
598
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Valor
superficie de
construccién

$1.241,979,211.20

Porcentaje
100%

Valor
superficie del
temeno

$ 208.405,087.83

100%

valor
superficie del
inmueble en
general

$ 1,450,384,299.03

100%

DESPUES DE OTIS

VALOR REFERIDO 24 DE NOVIEMBRE 2023

Porcentagje
$ 4BB.864,157.60 39.36%
$ 208,405,087.83 100.00%
$ 697.269,245.43 48.07%

Con base al estudio de mercado y ensable de dafios basados en costos paraméfricos 01 Jul 2023, se obtuvo los valores de antes y
después del inmueble, obteniedo asi el porcentaje de dafio en la construccion.

Valor superficie
construccion en
porcentaje

Valor superficie
del inmueble en
general

PORCENTAJE

REFERIDO 24 DE

DANOS

PORCENTAJE
REFERIDO 24 DE

DIFERENCIA DE

OTUBRE2023 NOVIEMBRE2023 | ORCENTAJE
100% 39.36% 60.638%
PORCENTAJE  PORCENTAE
REFERIDO 24 DE  REFERIDO 24 DE D;g:f:::.:i EE
OCTUBRE 2023 NOVIEMBRE 2023
100% 48.07% 51.925%
o
S
-
=
O
(8]
120.00% = Q
[=]
100.00% 5
100.00% a 5
. z
N W
80.00% A A (Z:‘
. =]
60.00% N n
« 39.360%
A Y
40.00% B ===
20.00%
0.00%
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danos de las
construcciones

Porcentaje de
danos en general
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ANEXO 1. REPORTE FOTOGRAFICO DEL INMUEBLE QUE SE VALUA

ENTORNO

FACHADA POSTERIOR FACHADA LATERAL
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VISTA AREAS COMUNES
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ANEXO 1. REPORTE FOTOGRAFICO DEL INMUEBLE QUE SE VALUA

VISTA INTERIOR VISTA INTERIOR
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ANEXO 1. REPORTE FOTOGRAFICO DEL INMUEBLE QUE SE VALUA

S .

VISTA INTERIOR

VISTA INTERIOR

VISTA INTERIOR VISTA INTERIOR
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;
s

IBSECRETARIA COORDINACION

. DE INGRESOS yENERAL It ATASTRO

CONSTANCIA DE REFRENDO ANUAL AL PADRON DE PERITOS VALUADORES DE
BIENES INMUEBLES

CHILPANCINGO. GRO., A 31 DE ENERO DE 2023

NUMERO DE PERITO 00063

C. FABIAN OROPEZA GUADARRAMA
PRESENTE

Por este medio y para electo de los articulos 92 y 94 de la Ley Numero 419 de Hacenda del Estado de
Guerrero, le comunico su refrendo al padron de Peritos Valuadores de Bienes Inmuebles. en virtud de
haber cumplido con los reguisitos establecidos en el articulo 34 fraccion |l del Reglamento de Valuacion
Inmobiliaria con Fines Fiscales y del Registro de Peritos Valuadores del Estado de Guerrego publicado en
el Peribdico Oficial del Goblemno del Estado de Guerrero numero 74 Alcance Il de fecha 14 de sepliembre
de 2021

Para tal efeclo fue registrado con el numero 00063 en dicho padron para poder ejercer la valuacion
inmobiliaria con fines fiscales en el Estado de Guerrero por un periodo comprendido del 01/01/2023 al
3111212023

Expueslo lo antenor. extendo la presente conslancia de refrendo al padron y la credencal correspondiente
de forma electronica de conformidad con lo dispuesto en la Ley de Firma Electrdonica Avanzada, para los
efectos y fines legales correspondientes

Sin otro particular, le reitero mi atenta y distinguida consideracion.
ATENTAMENTE

L.C. BENJAMIN VALENZO CANTOR
SUBSECRETARIO DE INGRESOS

Cadena onginal.

||00063|2023-01-012023-12-31|FABIAN OROPEZA GUADARRAMAJOOGF7911128G9|Refrendo Anual
de Pento Valuador Autorizadol|

Firma Electronica Avanzada del servidor publico facultado BENJAMIN VALENZO CANTOR:

ELQGkpXfErNuhwibJdsWMynOX3RsCe7dAZwWIVaMdVVWYHTshRokB5S00alCOKIA3
cYsGsgYyEoOKpHB3sZCO3VE 1 HDAwMgSMqOKcTFDEF/zriPdu30Tn TiX6gzUBCOND
CtyrPatS2spgbmfL WnACFE 26U +cVRIMn VWV I2BS5IT 4H TPyIBod0K33 X902 dBuSBKuzyH
hbQWqoBRoGYDGEsF4sONV/ChazH0z T sil G3hhSeztUInL UVOyCl1ucQpAgpESEMPX
m2p/GdIPRAu|ORghL g9cy5HA c49Z 5caH Ch/F AWBeNKkDANVSOAZhmvz Y TikhemAnxx 1kB
CodBQ==

El presente documento electronico, su integndad y autorna se podra comprobar en

hips /ramites Ngresos-guen e gob ma/vahdscon/$e52cBdob0M2352e56 2ec2 1 edd 800
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Fabian Oropeza Guadarrama .
ANEXO 3. DIRECTOR RESPONSABLE DE OBRA (DRO)
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Fabidan Oropeza Guadarrama
Arquitecto

0G-2023-1017
ANEXO 4. COSTOS PARAMETRICOS 01 JULIO 2023
A COSTOS PARAMETRICOS
Guadalajara, Jal. 01 de Julio de 2023
VIVIENDA MULTIFAMILIA
R DE i1 Miveles 16 Deptos. 3 Elev.

LUJO Estac.
!sp.clﬂcaclonu Distribucion de areas
+» QOmentacon a base de rapatas asladas, zapatas cmvu._is . Tipo de area m2 o ]

contratrabes y muros permelrales de concrelo armado Losa (firme) 1/Area habitable para vivienda multfamilar en 2 050) 8265

de concreto armado de 15 cm de espesor
e Estruciura de colurmnas y osas reticulares de concrelo armado 2jArea de estacionamento cuberio 850 17.35
« Canceleria de modulos prefabrcados de alummo y madera con

cristal dobie para absorcion de rudo y lemperatura (de rrportacion)
« Psos de mérmol y aformbras de caldad de smportacon. recubrimento

en murosde lextunzados y lapices oe calidad de importacion. banos

con accesoros de lujo. inas y tna de haromasae en bano princpal 1
« Carpnterias con madera de caoba y cedro en puertas y vestdores
« Cocina integral completa de importacion

Totales |  4,900{100.00 ]

Caraclerislicas Observacones

s 4.900m2 » No se ncluyen bardas ni obras extenores

e 11 Nveles s Dentro del 28 % que se carga al Costo Drecto se ncluyen los Coslos
s 16 Departamenios Indrectos del Constructor para la realzacidn de la Obra. tanto de sus
s 1 Bevadores con eslaconamento Ofcnas Centrales como de la Adminstracion de Obra asi como el

Costo por Fnanciamento y el Cargo por la LRiidad del Constructor

« Todos los materiales y subcontratos Slincluyen el LV A (ver pagina
2)

« Mano de obra de mercado

« Materales con precos de mercado para el constructor puestos en la
obra

222 Regestro Pubico ael Derecho de Autor No 03-200) 07251 22612600.01 Prohibias w regroducaon totsl o parciss  INg. Raul Gonzalez Melendez
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Fabian Oropeza Guadarrama
ANEXO 4. COSTOS PARAMETRICOS 01 JULIO 2023

0G-2023-1017

A COSTOS PARAMETRICOS
Guadalajara, Jal. 01 de Julio de 2023

VIVIENDA MULTIFAMILIAR DE 16 Deptos. 3 Elev.
900 m2 11 Nivele
LUJO M0430 4 ' -

& ke PU.porm2 | $/m2 del
imports & incluye 28% |  Valor de
[No. PARTIDA conmacs| 2 | Dec0 | o rctcn| Maposicion
0 | Porm2 + Utilidad Nuevo
1 |CIMENTACION 557897849| 486 113857 1.457.37] 1.675.97
2 [ESTRUCTURA 2500240099| 2186 5.120.90 6,554.75| 7.537 96
3 |FACHADAS Y TECHADOS 11,70851350| 1020 2.389.49 3,088 351733
4 [ALBANLERIA Y ACABADOS 51.868.36772| 45.01 10.544.56 13,497.04 15.521.80
5 |OBRAS EXTERIORES ooo| o000 0.00 0.00{ 0.00
6 |INST. HIDRAULICAS Y SANITARIAS 461683800 402 94221 1.206.03 1.386.04
7 |INSTALACIONES ELECTRICAS 672093590 580 137348 1.758.02 202173
8 [INSTALACIONES ESPECIALES 038804331 a18 191593 24523)| 282024
TOTALES :| 114783087. 10000 2342512 29984.15| 3448178

INTEGRACION DEL VALOR DE REPOSICION NUEVO VRN

importe % del % del
CONCEPTO

$ C.D. V.RN

A Costo Drecto de la Obra 114,783,087.00 100.00 67.93
Costos Indirectos del Constructor, Costo por Financiarmento durante la eecucion de la Obra y

B Liidad del Constructor (28% del CD) SCeesnese 200 i
C Costos de Panos y Rroyeclos (8% de la surma de los renglones A+B) 11.753.788.11 1024 6.06
D Costos de los Permsos y Licencias de Construccion (7% de la suma de los renglones A+B) 10.284.564.60 8.96 6.09
VALOR DE REPOSICION NUEVO | 168,960,704.06 14720 100.00

ing. Raul Gonzalez Meléndez Regsiro Publico dul Derecho de Autar Ne. 032003 o w otal o parcil 223
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Fabian Oropeza Guadarrama
ANEXO 4. COSTOS PARAMETRICOS 01 JULIO 2023

0G-2023-1017

A COSTOS PARAMETRICOS

Guadalajara, Jal. 01 de Julio de 2023

VIVIENDA MULTIFAMILIAR DE MO0430 4,900m2 | 11 Niveles 16 Deptos. 3 Elev.

LUJO Estac.
PRESUPUESTO A CD POR ENSAMBLES DE SISTEMAS CONSTRUCTIVOS

Costo Iimporte a
Directo | Costo Directo | %

Uni | Can-

Clave Descripcion del Sistema Constructivo dad| tidad

U = O
E01-110 |C

abitacionsl ncluy e m2 450 1238773 5.578.978 49 19

scion para despiants de
i tipo |, ona AL prof de O
material producto de s obra

con emulsion asfallics y 2 capes de lelire

0.45x 2000 m contrsirabes
4200 hgicm2 plantilla de

Losa de desplanie de concrelo de15 con. RN, 'c=200 hgicm2. agregado manm

TOTAL DE CIMENTACION :| 5578,978.49| 4.9

0 - o A
E02-110 11 v eles uso  habRaconal. nouye 4,900 5,120 20 2508240898 219
glcm2. 34" De 50 x 50 om cimbra comdn ref con 18 el
TOTAL DEESTRUCTURA : | 2509240999219
1 A ADA ADO
E03-040 m2 2,050 571147 11.708.51350 10.2
formada de p g y pueilss de atur
maders Con Qoble © 0 de rudo y lemperalura. mchuy en
effadir s o o
TOTAL DE FACHADAS Y TECHADOS :| 11,708,513.50|10.2
40 ALBA RIA A ABADO
| 139
m2 510 8
norlero cemento =
lado en astea o on
albvidrs-arera 1.1 8
s con ladrilc de barro mur cm acabasdo ur
lechads | pso de baidosa In
3 1.4 cemenio gis-agua
arena 1.4
no § con arens-agua
O Cemenio aes
EO5-040 Tipo (H) Habitacional Clase 6 Lujo (Luo) m2 4,050 7.601.31 30 X
- hdosantanas
recutsertios con prlura. y cpasla
con osela cerdmica. lerrams 0 maslensies pelreos
y Susis o pguel de maders de alla caldad
e lodos los herrajes, con closets y v esixiores er
las habitaciones
E05-100 |Construccain inferior para estacicramiento cubmerto de edfici m32 850 1 931.49796] 08
No i = bafios v instalaciones eléctncas o hadtos |
224 Registro Publico ael Deracho e Autor No. 03 2000-0T25122512500-01. Prohibada su eproduccion total o parcial  Ing. Raul Gonzalez Melendez
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Fabian Oropeza Guadarrama
ANEXO 4. COSTOS PARAMETRICOS 01 JULIO 2023

0G-2023-1017

AR CcOoSTOS PARAMETRICOS
Guadalajara, Jal. 01 de Julio de 2023

VIVIENDA MULTIFAMILIAR DE MO0430 4900m2 | 11 Niveles 16 Deptos. 3 Elev.

LUJO Estac.

PRESUPUESTO A CD POR ENSAMBLES DE SISTEMAS CONSTRUCTIVOS

Costo importe a
Directo | Costo Directo | %
Unitario H

Uni| Can-

Clave Descripcion del Sisterna Constructivo dad

m2im2

Densudnd de misos inlenones de 0
Muos con acabados aparenies y apianados con morlero cem-arena. pnlura esmaite

Piaf ones con acabs

Pisos con de conc annado 'c=150 Kgicm2 i - Bareras oe concrelo de 15 x 20 cmi en cada
wo de us cajores

Sefsamienio y onuia epoxica en sefalamiento de cayones y sentdo de la vishidad

aperenies

EDE-260 para vivends de ujo P 16 56,328 B85 B01.261.76 8
mienlo en pRos y mutos con mubkso de luo |
Recubrimienio =n plalones con falso plaf én de acrilico con aluminic
Musbies de bar mezciadoras accesonos complelos de kjo
rcluye Inodoro, ovslin sobre mueble con cubierns de piscs de miemol, espejo de & ma |
pancramico o pared a pared
EDB 270 da de lup | pn 2 69,120 68 22188175 19

ienlo en peos y mutos con anlso de luo |
res con falso plalén de acrilico con aluminio {
mesciadores accesonos campletos de kjo |
bierls de placa de mismol, espejo de B

Recubrmientc
Musbies de baf
rcluye Inodoro. ov alin sobve musble con ¢
o de pared 3 pared. lina, regadera. cancel de bafio. cancel para tina de slum o y

TOTAL DE ALBANLERIA Y ACABADOS :| 51,668,367.72|45.0

EO6-080 [instalacion hadriulca sanitarka y gas pata edif cio multd amiler Tipo (H) Habilaconal Clase § Lujo m2 1.139.96 461663800 40
(Lujo |
NSTALACION HIDRAULICA

De la toma domiciliaria a cisterna (lubesia y conexones de cobre de 19mm, valv ulies medisor
Itaw & de manguers De casterna a coumna hedidubca (Sistemna Hidroneumalico. tuberia y |
xiones Ge cobee lipo M
olumma hdrdulica a muebles (luberia y conexiones de cobre 1po M) - Sistema calertador
de agun
INSTALACION SANITARIA

De musbles a la columna de bajada (luberia y conexones de Fofo

Columns de bajada o peimer regairo (luberis y
Lines de desague del primey regstro a la §nea de
concrefo. regsiros. rellencs. ¢

cpal (excavacon luberia de

eREin

ones de FoFo, soporleria y coladesas )

Bajada pluvisd ol prmet reg uberia y co
INSTALACION DE GAS De langue o muebies

vevia y conexiones Tipo L

TOTAL DE INST. HIDRAULICAS Y SANITARIAS :| 4,616838.00) 4.0

0 AN 0 R A
ED07-040 |rstasfacain eléclricn edif icaciones Tgo (H) Habllaciorad Clase 6 Lup (Lujp) m2 4050 158778 £.471,008 95 56
Desde ls acometids hasts ks salides de fuminacion y de (usza Incluy e canalizacsdn
cableado (simentacion), tableros, interruplores. contacios e Rumnacion
EO7-060 [Irstalacion eWctfics pars eslacionamiento de vivienda de jo | m2 850 308 42 258 27 00 02

Desde ks acomeiida a Lablero grmcpasl 8 tablerc partculy. s salides & duminacin y de
erdn, canabzacion. cableado

fuszs Incluy e centros de carga. |
{simentacon) apagadores conlac

efruplores Cajas de

& Burmnacidn

TOTAL DE INSTALACIONES ELECTRICAS

8.0 INSTALACIONES ESPECIALES

Dlev ador para 15 pasajeros (1050 kg) 11 paradas uso comercial

TOTAL DE INSTALACIONES ESPECIALES :| 9,388,043.31| 8.2

Ing. Raul Gonzalez Meléndez Registro Publico del Derecho de Autor No. 032000 O725122512600-01. Prohibeda su reproduccion 1012l o parcis 225
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Fabian Oropeza Guadarrama
ANEXO 4. COSTOS PARAMETRICOS 01 JULIO 2023

0G-2023-1017

A_ COSTOS PARAMETRICOS

Guadalajara, Jal. 01 de Julio de 2023

TOTAL DEL PRESUPUESTO ACOSTO DIRECTO: 114,783,087.00

226 Regrstro Publico al Darocha de Autor No. 03- Z001-0725122512500-01. Prohitida su regroduccon totalo percal  Ing. Raul Gonzalez Meléndez
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