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CRUZ-HERNANDEZ

BUFETE JURIDICO Y DE INVESTIGACIONES CRIMINALISTICAS

Mtro.Miguel Angel Cruz Hernéndez

PERITO PROFESIONAL
LIC. EN DERECHO, CRIMINOLOGO, CRIMINALISTA, PERITO VALUADOR.
DIPLOMADO EN JUICIOS ORALES
FRANCISCO VAZQUEZ # 705 COL. OBRERO CAMPESINA.
TEL.(228) 814 86 00 / CEL. 2281526782

C. LIC. LUIS FERNANDO CERVANTES CRUZ.
PRESIDENTE MUNICIPAL CONSTITUCIONAL
DE PUEBLO VIEJO VERACRUZ
PRESENTE.

C. MIGUEL ANGEL CRUZ HERNANDEZ, Licenciado en Derecho
Cédula Profesional numero 1815242, con Maestria en Psicologia Juridica y
Criminologia, con Cédula Profesional nimero 4039551 ambas expedidas por la
Direccion de Profesiones de la Secretaria de Educacién Publica; Diplomado en
Criminalistica por la Academia Internacional de Formaciéon en Ciencias
Forenses, con numero de credencial 1393, Diplomado como Periio en Avaluos
de Bienes Muebles e Inmuebles, por el Colegio de Peritos, Psicélogos Juridicos
Criminélogos, Criminalistas y Ciencias afines del Estado de Veracruz A. C.; con
domicilio profesional para oir y recibir toda clase de/ notlﬁcacmnes eLlLblcado en
la Calle de Francisco Vazquez numero 705, Co}onla Obrero Campesma de
Xalapa, Veracruz, y con la capacidad suficiente /para.. actiar €omo perlto en
materia de Avaluo, ante Usted y con el debido respeto comp)arezco y expongd' ‘

A peticion del C. LIC. LUIS FéRNANDO CERVANTES 'CRUZ
Presidente Municipal del H. Ayuntam1ento Constitucional- de PUEBLO VIEJO,
VERACRUZ, persona que solicitd mis servicios profes1onales a fm de ‘tealizar
un Dictamen Pericial en Materia de Avaluio, por tal motivo, realizo el péH‘ﬂ‘lento
que tuvo a bien en hacerme la citada persona, con la aclaracion pertinente que
en el presente documento sefialaremos las evidencias que tendremos a la vista
y que dejaremos precisadas en el presente documento, sin ningun fin doloso y
de perjuicio a alguna persona en especial, para tal efecto y previamente
hacemos el siguiente:

OBJETO DEL DICTAMEN Y METODOLOGIA:

A. Establecer mediante un estudio de campo, el costo comercial actual
del bien inmueble que se detallara mas adelante, tomando como base
el costo del terreno y el costo de construccion.

B. Motivo por el cual me presenté en la propiedad o bien inmueble, que
es utilizado como AUDITORIO MUNICPAL PERTENECIENTE AL H.
AYUNTAMIENTO DE PUEBLO VIEJO, VERACRUZ, mismo que se
encuentra ubicado en el domicilio conocido en el BOULEVARD
RAFAEL HERNANDEZ OCHOA, COLONIA BENITO JUAREZ, del
MUNICIPIO DE PUEBLO VIEJO, VERACRUZ.

C. Con los cinco sentidos del ser humano, me permiti con la autorizacion
del personal del H. Ayuntamiento de PUEBLO VIEJO, VERACRUZ,
ingresar al domicilio para tomar los datos necesarios y lograr el
material fotografico que se anexa al presente dictamen.
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Pasando a manifestar lo siguiente:

ANTECEDENTES

INMUEBLE QUE SE VALUA: Terreno que se ocupa para AUDITORIO
MUNICIPAL, wubicado en el domicilio
conocido en el BOULEVARD RAFAEL
HERNANDEZ OCHOA, COLONIA BENITO
JUAREZ, del MUNICIPIO DE PUEBLO
VIEJO, VERACRUZ.

CLAVE CATRASTRAL: PENDIENTE CLAVE CATASTRAL.

PROPOSITO O DESTINO

DEL AVALUO: Conocer el valor comercial actual con fines
institucionales

UBICACION DEL INMUEBLE: Terreno que se ocupa para AUDITORIO

MUNICIPAL, ubicado en el domicilio
conocido en el BOULEVARD RAFAEL
HERNANDEZ OCHOA, COLONIA BENITO
JUAREZ, del MUNICIPIO DE PUEBLO
VIEJO, VERACRUZ.

CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE ZONA: Urbana.
USO DEL SUELO: Urbano.

INDICE DE SATURACION EN LA ZONA 100 %

SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO

ABASTECIMIENTO DE AGUA: Agua potable de la red Municipal con
toma domiciliaria.

DRENAJE Y ALCANTARILLADO: Fosa Séptica.

RED DE ELECTRIFICACION: Energia eléctrica con red aérea.

ALUMBRADO PUBLICO: Luminarias de vapor de sodio
empotradas en los postes.

VIALIDADES: Sin pavimentar.

OTROS SERVICIOS: Teléfono con red aérea.

DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

NUMERO DE NIVELES: Uno.
TIPO DE CONSTRUCCION: Uno.

CALIDAD Y CLASIFICACION
DE LA CONSTRUCCION: De regular calidad.




EDAD APROXIMADA DE LA
CONSTRUCCION:
VIDA UTIL REMANENTE:

ESTADO DE CONSERVACION
DE LA CONSTRUCCION:
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30 anos.

40 anos.

Regular en toda la superficie de la
construccion.

ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

CIMIENTO:

ESTRUCTURA:

MUROS:

TECHO:

APLANADOS INTERIORES:

APLANADOS EXTERIORES:

DIVISION DE LAS CONSTRUCCION:

INSTALACIONES HIDRAULICAS
Y SANITARIAS:

MUEBLES DE BANO:

INSTALACION ELECTRICA:

FACHADA:

HERRERIA:

De mamposteria de Piedra braza.

Castillos con estructura de fierro
armado.

De piedra, en partes de tabique rojo,
y block en bafno y un cuarto
existentes.

De concreto, fierro armado y colado
con cemento, arena y grava, en toda
la construccion.

En regular estado.

En regular estado.

Organizada.

Con tuberia y conexiones
galvanizadas, tubo de drenaje de
cemento.

Muebles normales en regular estado.
Visible en regular estado.

Sencilla con ventanales amplios con
protecciones de fierro, y puertas de
acceso a la construccion.

Normal en puertas de acceso y

protecciones en la construccion,
todos de herreria.

CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

METODOS DE VALUACION:

El procedimiento de evaluacion a seguir sera el método fisico o directo.

DEFINICION DE METODOS DE VALUACION:

El método fisico o directo es el procedimiento racional mediante el cual se

determina el valor fisico o directo.
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RESUMEN DEL VALOR FiSICO "~~~ "~

VALOR TOTAL DEL TERRENO: $300,000.00 (TRESCIENTOS
MIL PESOS 00/100 M. N.).

VALOR DE LA CONSTRUCCION Y DE LA
INFRAESTRUCTURA EXISTENTE,
DE ACUERDO AL ESTADO SENALADO

EN EL CAPITULO RESPECTIVO: $1°500,000.00 (UN MILLON
QUINIENTOS MIL PESOS
00/100 M.N.)

VALOR FISICO DIRECTO Y COMERCIAL:

TOTAL DEL BIEN INMUEBLE QUE SE VALUA: $1°800,000.00 (UN MILLON
OCHOCIENTOS MIL PESOS
00/100 M. N.).

El valor que se aplica es por el precio de cada metro cuadrado del
terreno, son por las consideraciones y caracteristicas que tiene el inmueble que
se valua que fue precisada en el apartado respectivo, ya que es un terreno
urbano con construccién e infraestructura y que sirve de AUDITORIO
MUNICIPAL, y con los servicios mencionados y precisados, ademas de estar
ubicada en la Colonia Benito Juarez, perteneciente al Municipio de Pueblo
Viejo, Veracruz, de facil acceso.

CONCLUSION

El valor comercial total del inmueble en referencia en numeros
redondos $1°800,000.00 (UN MILLON OCHOCIENTOS MIL PESOS 00/100
M. N.).

Por lo anteriormente expuesto, paso a emitir el siguiente:

DICTAMEN

Posterior al analisis y estudio realizado y previa constituciéon en el
inmueble ubicado en el domicilio conocido en la COLONIA BENITO JUAREZ,
del MUNICIPIO DE PUEBLO VIEJO, VERACRUZ, se DICTAMINA que su valor
total fisico directo y comercial es por la cantidad de $1°800,000.00 (UN
MILLON OCHOCIENTOS MIL PESOS 00/100 M. N.).

ATENTAMENTE
Pueblo Viejo, Ver., a 26 de Enero de 2018..

LIC. Y MTM GUEL ANGEL CRUZ HERNANDEZ.
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