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WRICACION: CALLE: [Rio Temnssaic

No. [SM (Late 7 y & 22mzana 7) --
\ COLONA: [Parque Industrial Suauhiléma
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SOLICITANTE: : 2 lmcm novismbre 16, 2018
|m DE SOLICITUD:  161418-082
/
N
& St
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IC MAR MARCO ALEJANDRO LEYVA VALENZUELA

[NGENIERO CIVIL-MAESTREA EN ARQUITECTURA-ESPECIALIDAD Y MAESTRIA EN YALUACIGN

[ [SOLICITUD W6 : 161118002 |

I.- ANTECEDENTES

Sslicitante: Promotora de la Indusiria Clhuahuense {Ing. Febidn Alejandro Santana Marguez)
Damicilic del solicitante: Av. ¥Wiliam Shakespears %o. 163, Compiejo Tndusivis! Chhwslwa, Chiteahea, Chib. CP. 31136
Valusdor : Marco Alejandro Leyva Valenzueia

Especialidad : Inmuehies Cud, Prof.: 3504785 Heg. Estutal: 071284 E-8-UI
Cedula Yaluscién : 5397209
Fecha e valoras @ noviembre 16, 2018 Facha de Inspeccidn : noviembre 16, 2018

Active que 32 Walds: Lote de terreno urbane.
Ubicactidn de! Tnmuebls
Calle: |Rio Temosachic

No.Exterior: (SN {Lote 7y &, Manzana 7}
Mo_Interior: |--
Cobonila: {Parque Industial Cuauhtémoc
& Municipio: |17 Cuauhtémoc
Entidad Fedarativa: {08 Chihushua
Codigo Postal: (31543
Réginren de Propiedad: Privada individual
Prapiatario del Inmuable: Promolora de la Industria Chihuahuense
Bomiciiio del propietario: Ay William Shakespeare Mo, 182 Corples Induetizl Chihugliua Chibushua Ghi. C.P 31336
Ohjeto def trabujn : Delerminar el merie ¢e la enta mensual maxima.
Propdsito sl trabajo: Determingt ol monts de reata mensuat,
He de Cusnta Predial: ;'ma?awe}nasg
Mo de Cwenta del Agus: {No se properciona

1I1.- CARACTERISTICAS URBANAS =

Clasificacion de fa Zona: (nduslilz an Panque
Tipo de construccidn Se distinguen naves industriales de mediana y buena calitad en 12 pisos.
diannanies
indica de saturacihn en fazona:  50%
Pobiacibn : Densa-flotante.
Estrato socivecondmico: hedia.
Contaminacién ambiental : Existe en grado bajo y es ccasionada prinsipalmente por et flujo austomotor.
Uso del Suslo @ ndustnia en Pargue.
Vias de Access : Vialided principat; Libramienls Merusi Gomar Morin con o velicular alte, Viakdad importanies en ia
& Importancia de  zona, ¢alle Rio Chuviscar
lzs mismas
Sarvicios piblicos : Complatos: agua polable mediante temas domiciliarias, drenaje por alcantarilade, red de electrificacion a lravés
deredes atteas. aurisedo pibline con pasteris de conoreta, fuminerias de vapor de sodia, sangostas de cancrele
hidranlion, pavinenios de asialo,Ted efohica, vidlidades, adenzias, ranspories adecuados, .

Equipamiznibs Urbeno : Escuslas, iglesias, mercados, nomenciatura en calles y sefializacion,

¥ | Calle. 38 Mo 807-2 Col. Centro CP. 31000
Tel/Fax. {614} 416-36-50

Chihuahua, Chih. México Paginal



1€ MAR MARCO ALEJANDRO LEYVA VALENZUELA

| INGENIERO CIVIL-MAESTRIA EN ARQUITECTURA-ESPECIALICAD Y MAESTRIA ENM VALUACIGN

__II-TERRENO
~ CROGUIS DE UBICAGIDN

St o

Ubicsciiin del Predio:

El terrens se ubica con frente 2! noreste con la calle Rio Temesachic {transversal), esquina con la calle Rio Batopilss al suresie {ransversal),
21 noreeste e encusrla la cafle Ris Conchas Jimimoefs).

Calindancias:
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SUPERFICIE TOTAL SEGUMN: | 15.619.120000 m2

Fianos eishoracos por <) ing. Manuel Trevize Thacom R2.C. 1438 ton Techa noviembre 2018

indivizo sobre &l régiman: 160.000000% |
indiviso Dara célulp: 160.000060% |
Configuradén: Forma: Reguar X Ireeguiar G ; an‘aa' 2 !
Topagratia: Errenc plano.

Caracteristicas Panoramices 28 Zoaauthana con cansiruocianes propias del lugar.
yie Urbanas z
Dansidad Habilacional Permitids: Se aprecia en areas circundantes: Habitacional hasta 260 hab/ha
Intensidad d= Constraccan : 58 aprecia; Baja hasta 1.5 val
Servidumbres & Restricdones: Ninguna, solo ias establecidas por el reglamenic de consiriceion,

\L IV.- DESCRIPCION GENERAL
Uso Actual = ‘

Lite deteme s wlkznn, \

\\

Tipos de ponstrssuion

[Calidag y clasificacion de Ia construccion; [Bemin T.BF.| Swpetiziena

LY /./.
\) -~

| I Totat:| -
X

= \ Calle. 33 No 807-2 Col, Conta WP DEEFEL SEqUIT PIaiios, evantaiens, etc |

Tel/Fax. (614} 4165-36-50 .
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IBGENIERG CIVEL-MAESTRIA M ARQUITECTURA-ESPECTALIDAD ¥ MAESTRIA EN YALUACIGN

Mumero de pisesfaivelss: [ ] fl‘:‘o aplica {lote de terre MA NA

Edlad aprox de la consirucciin: Widn G gemangnte en allos: Vigatow! | Estado ds Conzenvacitn: | Llaves
Calidad del proyecte : Mo aplica {lote de lerreno urbano)
Unidadss rentables o
susceptiblies de rentsrse: I_I_! .
V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION
Chra Negra
Cimentacisn: Mo apica {Lets da farens).
Estroctura: o aplica {Lete de ierreno).
Murgs: Mo aplica {Lote de terreno).
Entrepizos: #io aplica [Loie de lerrenol
Techos: Mo aplica {Lote de lerreno) .
Azeteas o Mo aplica [Lote de terrenn)
Bardas: No tiene.
Revastimisntes ¥ Acabades Intedores.
Apignados: Exteriores: io aplica (Loke de lermens).
interipres: Mo aplica {Lote de terrenc)
Fiafones: Mo apiica [Lote de terrenn)
Lambrires: Mo aplica {Lole de terreno)
Pisos: Mo aplica TLote de lerrens)
Zoclos © Mo aplica {ele de terfreno}.
Escaleras: Mo aplica {Lote de lerrens).
Pintura: 1492 aplica {Lole de terrenol.
Recubrimientos
Egperizles: 4o aplica (Lol de terrenn}.
Carpintsria: ‘
Puartas: Mo aplica {Lste de lerrens).
Guardarropa: idn aplica {Lote de terrens).
Lambrines o Plafones: Mo aplica {Lete de terrens).
Pisos: o apiica {Lote de temena).
y
"‘.:\
\‘
W\ .
‘." o
» .
N\ Caltle. 32 Mo 807-2 Col. Centro OP. 31060
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INGENIERO CTYIL-MAESTRIA EN ARQUITECTURA-ESPECTALIDAD ¥ MAESTRIA £H VALLACIGN

Instalaciones kidraulicas y sanimrias
o aplica {Le!s fe lerrenD).

HMuebies de bais : No aplica {Lote de terreno).
st Eldcirica: Mo aplica Tlele e tarrens).
Puerkas ¥ ventanearia: Mo aplica {Lcle de terrent)
Herraria: Mo aplica {Lole de lerrenn).

Yidrieriaz o aglica {Lote de lerrens).

Cerrajeria: Mo aplica {Lote 42 lerreno).

Fachada: Mo aplica {Lole de terrsno).

Instalaciones especiales, slemantos accegorios v obras complementarias

instalaciones espaciales:

B Descrpoion: Caniidad Unidad fndiviso Eglad Conservacion
1
2
3
Elementos Accesorios:
M Descripcion: Cantidad Unidad Indivizo Edad Conservacion
1
2
3

DBhras Compliementarias: .
N Bssciipoien: Caniidiad Unicad indiviso Eddad LConservacion

U

VI1.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO
‘Se aplicara el enfegue de cosios, de mercado y 92 ingresos; en base a una iNvestgacion de marcatio sobre ivmuebles similares y cercanos
at sujelo. Parm «f case de o justipreciaciin de rentas, 3 indicador gz yalor del enfogue de cosles se apiica wna lasa de prosuctividad o
reniabilidad adecuada ai tipo d2 active para obtener un indicador de renfa anual gue o dividir endre doece fesulla en & monkos de renia
mensual conciusive. Por la condiciones del inmuebts en <f mercado no se enconiraron nmuesties comparables en renta por o fanfo no se
aplica este enfogjue.
A pelicion del soficitante {Ing. Fabian Alejandre Santana Marquez) se clabora el availe de una fraccion del lotal del inmueble descrito
delimilada por &1 mismo identificada cor plano catastral fiimade por & g, Manusi Cristifore Trevizo Chactn con RP.C. 1435 de fecha
noviembre 2018 :
El inmeueble que centiene a 'a fraccion svisto foAma parte de una mayor superficle ¥ se sncuentra Inserlo con los siguisnies datos de
registro; fescripeitn 12, flss 8, ibre 269 &nlaseccitn primera del distrite Judiciz! Benilo Judrez.
La cuenta predial referida en &l presenie dictamen, ampara varias fraccicnes de! predio; £n ka cual se encuantra Is fraccion donde se ubica la
superlicie sijsio de availe.
La Ubicacion del Suigto, se intica de acuerdo a plane calastral firmado por el Ing. Manus] Crigdfore Trevize Chacdn con RP.C. 1435 de
fecha noviembre 2018.

'KIL- APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO

I\ Hesuitads por enfogue comparakive de mercado $7/m2 Mo aplica

& Vater comparative de mercado Mo aptica

\
1

\

o \\  Calle. 32 No 807-2 Cel. Centro CP. 31000
\ TetfFax. (614) 416-36-50 .
Chihuahua, Chih. México Paginab
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INGENIERD CIVIL-MAESTRIA EN ARGUITECTURA-ESPECIALIDAD ¥ MAESTRIA EN VALUACION

A) BEL TERRENQ:

LOT

E TIFD O COMINANTE:

Variahle w2

WALOR DE CALLE O DE ZCIA

5

35000 Jwi2

DETERMINACION DE FACTCRES DE EFICIENCIA DEL TERREND:

_ VIIL.- APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS

FZe 160 FUb 105 FFr 100 FFo 100 FSu 100 FRe 105 |
Frace. | Sup. m2 V. it Sim2 | Fug apticads I Vraes tim2 Walor Frace,
i 15,618,120 35000 1.05 367.50 5,740,026.60
NOTA.  Pienos slabicrados por 2l Ing. Manus! Trevizo Checon R.P.C. 1435 con fecis névismbre 23 -
Suma: 15815120
Indiviso: COCL003 i‘faic{ parciel: 5,740,526 60
Velor medio del temeno $m2 - | 367.50 | [VALOR DEL YERRENO: 5.746,028.60
B) OF LAS CONSTRUCCIONES:
Depreciatién edad segin Tesoreda: o= {0100 VPO B00/P-ENINVP
Tipo Lisn Con Clave Deprecinzifin Edad Factor por Factor do Demesito %
Tescreria Lﬁplinah!s Conservacidn| Eficioncia
. -
2
Tpe | Sepm2 | V.RMSm2 | Demto. |  W.R.M.Rest3im2 Endiviso ¥. N.R.48)
+
2
Suma: l - f\é‘RN:! [
Veior medio 2. |
‘VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES: l - I
) INSTALACIDNES ESPECIALES:
CONCEPTO CLAVE CANT. UNID. EDAD YALOR Factares VALOR
{86s3 UWITARIS | Foof Fed PARRCTIAL
COMUNES:
INDIVISO]  100.000006% E TOTAL COMUMES: t .08
PRWVATVAS.
\
";-
\‘{ -
\E ] [ TOTALES. 900
\ IvaLOR DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES: -
I \ \Resultade del enforue de costos {a+b+c). Yalor Fisico 6 Direcio:| $ 5,740,026.80
i\ -
X -
\ -
e
\ Calle. 32 No 887-2 Col. Centro CP. 31000
L

TelfFax. {514) 416-35-50
Chihuahua, Chih. Msxico
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IHGENIERD CIVIL-MAESTRIA EN ARQUITECTURA-ESPECTALINAD ¥ MAESTRIA EN YALURCION

___IX.- APLICACION DE FORMULA DE RENTABILIDAD

RB = (VNR X Tp)12

VRiR= % 5.740.028.80

Tp= 008540 CaTes B85 dus

RB= § § 40,849.55 |

X-RESUMEN =~ NN _E N

u Resultados por enfogue:
Indicador de valor anfegue de mercado hio aplica
Indicador de valsr enfoque de Costos 5 48,849.58

XI.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

Declaraclones: Sa conduye como valor cormearcial el obteqido por ia ponderacidn de los 3 anfonues obtenidos.

XII.- CONCLUSION

El monte de renta mensual maxims o pagar , del active dastrite en gl preazente | $ 40,809 DD I

| CUAREMTA M. OCHOCIENTOS FESOS (07100 M. |
Esta cantidad represanta af valor comercial al dia : noviembre 16, 2018
XIIL~ VALOR REFERIDO {En su caso)

| Fecha a mfeir: ™\ Vaior: - FEORSACTUALES indice anferior o |
yalor: - VIEXOS PESGS Indice actuab 0 |

Valueador Aldfandro Jeyva Valenzuela

Especialidad »_FaludGm

Cédula Ingehisks WE5Q4795 Registro Estatal : 0207027-84
Cédula Meestria enfrguiferiuna = 3876892 Registre Estatal : 0318535-5-
Cédula Especia!ldaden?alu bn = 5307299 Reglstro Estakal : O71284E-5-M
Céduila Maestria en Yaluoddn h458606 Regisitrs Estats] : GRLIST-SIN

Calle. 34 Mo 807-2 Col. Centro CP. 31800
Teif/Fax. (614) 416-36-50 .
Chihuahua, Chih. México Paginay
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INGENIERO CIVIL-MAESTRIA EN ARQUITECTURA-ESPECTALIDAD Y MAESTRIA EN VALUACION

ANALISIS COMPARATIVO DE MERCADC PARA EL TERREND
a). Inmushles qua hayan sido vendidos v que so encuantren ofertindess para su venita

Dates del inmusble que se valia
Ut'iﬁa{:ﬂéﬂ 4 2o Sencmadmr o Tt T 2V meis Pl den -~ TR Fampue il otmE Cuasiames
Sup. Tesr . 1881812 m2
Sup, Const © - m2
Edad : anos.
Caract : Lide de terens shans
Cazo Calle y Hamsro Calonia Bup. 1 | Sup. b | eo2d Clasi, telienn | [IRformEnte
[Ur TR el Ll i O 137 B TREE
Tenochtitlan Tiemwa Neeva 45.509 .25 - WMixto 449-1118770 Hurban
i Inmokiladia
Terreno de use Wixic H-C, zona simiiar, Teqular, plano DFERTA: 1545975800
5520877 - Iiito 449-1198772 Hurban

Tengehfitan

Tiema Nusva

2 ] ] inmobiliaia
Terreno de uso Mixto H-C, zona siinilar, regular, nlano QPFERTA: asanws
Tencehtitan Tiewa Muava 53834 51 - Mixto  449-19719770 Hutban
3 inmobiliania
Terreno e uso Mito H-C, zona siviler, regular, pane DFERTA: 3§ DES.SE3.0D
Venezuela Cuaushtémos 40.000.00 - Mixto 625-5821433 Promaotor
3 !
Tereno de uso Mixto H-, zona slmilar, regular, plano OFERTA:  vaorecooe
5
&

nota: {en su caso} serefisre 2 Ias muesiras donde ae aplicard la metodelogia indirecta por residual,

Considerando el valor del terreno a parlir de un presedimiento residius sstifico:

F=[vi{i-bjj- Pn

Chihuahua, Chih. México

2 Tipo e S Pagos Pagos netos Pages Vi Walor Unitario
2] muebie a [vH{-b)] {$fm?) Demto. | isimy) totales {&m2)
q b ] a6 15,083 RS 1] i1 ] 2 8 -
2 baldio 180 15.588.010 L 1.08 ] a G -
3 EEC 2] 152 18.550,093 3 e . . .
4 | e ) 126 1, 0006500 ¢ 159 L i) ! -
5
§
AMNALISIS DEL MERCADD INMOBILIARIO {SUELD).
9 Oferta Sip. Facteres de Hemelogation |Fastor 3im?
B | dustada S sl |2[E]<]2l8]s F’*“““““" e
$ Terreno m? F|2I£1E|Z]lF1S1418 ¥
1 165,489,758 45,508.25 3IBRLSE 160 100 100 100 1.09f1.00( 1.00{1.00; .80 098 35672 X
2 ISERRIIDYN 5508977 357,28 130 400 iD) 180 L3 180|103/ 1030 0S0 133 357 27 X
3 18,352493 53,804.61 85052 100 106 180 160 %3] 1.00)1.00} 100 590 100 34372 X
4 14000000 % 40.500.66 350.00 120 103 1.00 100 108 100| 160|106 990 09y 34682 X
5 !
6 \\
Andlisis extadistico por m2: :
MEDIA GEOB@U_’RECA: 351.03 VYalor homologads aplicable: 351.09
WEDIA ARMGI LA FEOIE Ern MLR.: 350.00
IPROMEDO:  \ \ 35109
.~ 775
2 20E85%
e ’, 2
' A\Y Calle. 32 No 807-2 Col. Centro CP. 31000
TelfFax. {614) 416-36-50
Paginal
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INGENIERO CR/IL-HIAESTRIA EN ARQUITECTURA-ESPECIALIDAD ¥ MAESTRIA EN VALUACION

ANALISIS COMPARATIVO DE MERCADO PARA LAS CONSTRUCCIONES (RENTA)

). Tnmueblas aue hayan sido rentades o gue sa encuentren ofertandoss en renia

Datos a2 inmusbie que se valua
.E.J_b'icac"jg,n t e et Lptely 4 s BT e - Donis Fampess Lot Dl
Sup. Teir : 1581812 m2
Sup. Const : i
Edad : 0 afios.
Caract : Luie deterrens afbanon
Caso Calle y Hiimara Colonia Tup. Sup. wiad Clazif. talefgnn Informantde
ieny. gonst. :
i T
N 3
T
3 TN \’. 5‘ /" o,
- w7 o Ty
/ 1/ N 1:‘ / v
i i
e [ ~ )
3 \\ \ IR
AN )
/-'\ N N _\:.#/ /_/
4 \ \ Y
(/ )\ A By
5 ( A } . \\\/’/{’3
v 5 \’ (v
\?\ 2
B
VL \\>
e T
] 2i= n'h!.i.uSls POR HOMOLOGACTON ¥ AJUSTES
\\ Eg\-; ) ! Faciores de Homolpgacidn
o up, nzst RERE 5 Faclor $im? =
g 5 S Bonstl /e e 21212 = sl El 2 >
5 irﬂf‘t\\mi \‘\‘\___ ] / g) % % Ié § g - §, g | & [eedilmb Homelogade é&-y
\\ MY N =z § 2 2
i \ N\ -
2 N
I\
4
S
6
Andiisis estadistien por m2:
MEDIA GEGMETRIGA Valor homplogado:
MEDIA ARMOMCA: En N.R.:
[eromErid
DESVIACICN ESTANDAR
p

Celle. 38 No 807-2 Col. Centro CP. 31000
TelfFax. {614) 416-36-56 )
Chihuahua, Chih. México Piginad
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D INGENIERO CIVIL-MAESTREA EN ARQUITECTURA-ESPECIALIDAD ¥ MAESTRIA EN VALUACION

REPORTE FOTOGRAFICO MEMORIA No.161118-002

|
g
!

Frante Fondo

/X/

Calle 32 No B07-2 Col. Centro CP. 31000
TelfFax. (614) 416-36-50
Chihuahua, Chih. México Paginai®
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INGENIERO CIVIL-MAESTRIA EN ARQUITECTURA-ESPECIALIDAD ¥ MAESTRIA EN VALUACIGH

CROQUIS MEMORIA No.161118-002

f"\. ~— C\/flil‘g
/, . Rio 5,
."J T jgﬁqg K S/ﬂ! ~
.-; ) ?x;h."“-.,‘_
f} by m_\-_\' 2
J - L
TG c
W / N
!—-\ / £ A ”‘}5
b ) )
e 3 i) }
X @
| / 4

/ 3
/ VAN
£/ &k
.\\\ :“B‘/ f?}. @y
“‘“\K\H {"J/ é;’ Q
\\‘\"\-__ A 2 " fff
R\:‘_j" Y /[ %f
LMU'”G B, /9
\ DTE g bmx"‘\ /
'\Hq___\% f
\,\\ /

e \
“Kalle. 32 No 807-2 Col. Centro CP. 31000

\ Tel/Fax. (614) 416-36-50
\ Chihuahua, Chih. México
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_ ‘ L}lf& FEV LAV ES ¢ o

MEMORIA BE CALCULD

UBIGACION: CALLE: Av.Feta Dozlgealy

Mo. 3Rt (firea de subssterion) -
COUCNYA: Fraccionamienio Almnedas
'\ ENTIDAD: 08

Promolota de la indusiie Chhasheense ung, Falidn

SOLICITANTE: . i Sankin M) IFECHA: noviembre 16, 2018
[No. DE SOLCITUD: 161118001
S
g/ Calle. 32 Na 807-2 Col. Centro CP. 31000

Tel/Fax. (614} 416-36-50
Chihuahua, Chih. México Paginai




— IC MAR MARCO ALEJANDRO LEYVA VALENZUELA

INGEMIERO CIVIL-MAESTRIA EN ARQUITECTURA-ESPECIALIDAD Y MAESTRIA EN WALUACION

[ SOLICTYUD N°: 161118007 |

1.- ANTECEDENTES

Solicitante: Promotera de I Indugtria Chilwahuanse {Ing. Fahidn Alsjandro Santana Mérquez)
Domicilio del solicitante: Ay. Wiiam Shakespeare Me. 163, Compleie Induskis! Oiheaba, Chihushus, Chil, €0, 31336
VYaivader : Marco Alejandro Leyva Valenzuela

Eszpecialidad : Inmueables Ced. Prof.z 3504795 Regn. Estanal: §71284E-8-10
Cadula Yaluacibn : 5397299
Facha d& valorss : noviembre 16, 2018 Fecha de Inspeccion = noviembre 18, 2018

Active que s Valdm Fraccién de inmuseble con construcciones

Ubicacidn dal Ininueble:
Calle: |Ay. Fedur Dosloyeusky

Mo Exterior: {S/N {Area de subestaciin)
Mo frterfor: -
Colonia: |Fraccionamiento Alamedas
& Munidpio: |78 CHIHUAHUA
Entidad Federativa: {8 CHIHUARHUA
Codign Postal: {3113

Régimen de Propiedad: Privada ndividusl
Propgictaris del Inmuable: Prometua da la 'ndustria Chihuakusase
Domicilio del propistarios fy. William Shalkespeare No. 153, Comple)a Indushial fhl‘rrua'hua Chihualue, Chi TP 3
Chieto el rabajs : Determiner el moento de fa renta mensual maxima.
Propdsito del trabajo: Delerminar e monts de rests mensual,
M de Cusnta Predial: 320514007
MNP de Cuenta del Agua: Mo se proporionz

Uﬁ
(-7

I1.- CARACTERISTICAS URBANAS
Clazificaciin de la Zonom: Comercio ¥y semicios
Tigo de construccién Se disnguen edificios de ofitinas. servicios v locates comerciales de mediana y buena calidad en 1-2
dominante: pisos.
indice de saturacién an fazona:  95%
Poblacién : Densa-fotants,
Estrate sociczcenbmice: Medin.
Contaminacidn ambients] : Existe en gmdo baio y es ocasionada principalimente por el fujo automotor.
Bse del Suelo ; Comercio y Sawicies [CS)
Vias de Acceso : Vialidad principal; Avenida Crislobal Coldn con fiujo vehicufar alle, Vialidad importanies en ka zona, Av.
= importanciz de Migue! de Cervanies
las mismas )
Eorvicios pliblices 1 Compleios: 2gua potable mediante kmas dowicliarias. drensjes por doantarfade, red de elechificasiin 2 bavés
deredzs sifens, shoebrada pitiins can posteris de consreln, Lmarias de vapor de sodic. banguelas de cenoreic
hidraulico, pavimentos de asfalio;red leiefonica, vialidades, adecuadas, ranspories adecuados, .

Equipamicnio li!ﬁﬂ,anu : Escueias, glesias, mercados, nemenciatura en cales y senighzacion,

" N, Calie. 33 No 807-2 Col. Centro CP. 31600
W\ TelfFax. {614) 416-36-50
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'-:'A-'

III.- TERRENO
Ubicocién del Predio: - ""“"‘c'g' “n‘ums DE uajc,nciau

= : -
TRAMO DE CALLES, CALLES TRANSYERSALES, LIMETROFES ¥ URIENII‘ACI&H
Frente cen Ay, Fedor Dostoyevely con edeniacidn noreeste {iransversal), calle Profisser Ledn Barri P. eon orientacion noresie {imitrofe) v
calie Profesor Rogobells Quilnez con ofsniaciin surmes!s {imfrofisy
Cotlindancias:

i ) CLIADROD [T COMNSTRUCCION
LADO ’
e Ay RUMBO ( OISTANCIA | v CQORD ? NEDALS
| X
] e T 13.178.131.9098 f 390,511.4089
2 > " E - - H "
= £ N 6501°33" € 21,107 o2 13.178,140.8212 | 300,530 5425
: S 232900 & 67.349 3 Isa7aoro.csoo | 390,557 3800
] ‘: 5 8501727 w i 21.107 4 13,178,701 378 390,538 2467
N 23°20'00° w B7. 350 J 31788008 | 380,511.4089
SUPERFICIE = 1,421.08 m?
SUPERFICIE TOTAL SESDN; 1.421.080000 m2
Pianos eiaterados por ¢ ng. Hanue: Trevize Shacon R2.C. 1435 con fecha noviembre 2048
Indiviso scbre el régimen: 100.0000G0%
Indiviso para cdicuin 100.00G030%

Coafiguradibng Fonma: Regrior X aagul'ag 4 % Freriea 1
Tepografia: terrens plans. :

Caractericticas Panoramicas e zena uikana con gonsiricciones propias del fugar.
¥io Urbanas : |
Pensidad Xabitacional Permitide: Se aprecia en areas circundantes: Habitacional hasia 260 habina
Intensidad de Constroccién : S8 aprecia: Sajlahasta 1.5val
Sarvidembras 5 Restricciones: idinguna, sob i35 sstablscides por &l reglameitto de ceistriccion.

IV.- DESCRIPCION GENERAL
Usp Actual : \
Area de subzstadon de via con iones representadas por: barday cxssla.
[Tipes e construcsitn: |\ |Calidad y clasificacttn de ka construcsion: [Segin T.O.F.| Superinlom:z
W\
\
\
W -
& . o ] Total '.i -
Iy Sup. De const. Seqin: _planos. levanlamiento, sic |
= h Calle. 33 No 807-2 Col. Centro CP. 31000
“ Tel/Fax. {614) 416-36-50
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Humers da pisas/nveles: 1 sujelp

NA A

I 'Edad aprox de ls consinceisn: | Vizia 1l remanenie £ ailos: Vidstowl | Estododo Conesniscitm | Claver
Calidad del proyectn » Adlscuadio a suuso.
Unidades rentables o
susceptibles de rentarse:| 1
V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION
Obra Negra .
Chmentacifn: Mo aplica {Lole de {arrems).
Estruccuras o apiica Lote de termeno).
Muros: Mo aplica {iLote de farreno).
Enlrepisos: o aplica {Lote de lerreno).
Techos: Mo aplica {Lote de terreno) .
Azotess : e aplica {Lele de terreno}
Bardas: De Block de concreto con acabado aparenie y alivra promedio 33 m.
Revestimientos y Acabados Interioras.
Apianadss: Exteriores: o apiica jLole de ferreno).
Interiores: Mo aplica {Lole de lerreno)
Plzfomes: INo aplica {Lote de lemenn)
i{ambrines: Mo aplica (Lote de ferreno)
Picox: Ko aplica {Lote de tarrenuj
Zodlos : Mo aplica (Lote tla ferreno).
Escalaras: Mo aplica [Late de ierrenc),
Pintura: o aplica {Lole de Iemenn).
Recubrimientos
Espacizes: ilo apiica {Lole de tereng).
Carpinteria:
PuaTtEs: Mo aplica {Lote de femenagd.
Guardarropa: No aplica {l.ole de terreno).
Lamtrines o ¥afones: o aplica [Lole de derransy.
Fisns: ¢io aplica (Lete de ferrena).
\
\
‘n
\!
\\.
Calle. 32 Mo 807-2 Col. Certro {P. 31060
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Instalacienes hidriulicns y sanitarins:
o apica {Lole de lerrenel.

Musbles da hafio = No aplica {Lote de terreno).
Inst Elactriza: o aplica {Lote de lermens).
Pueriss y ventaneria: Mo apiica {L.ole de lerreno)
Harreriaz Mo aptica (Ll dle Errene).

Vidrieria: o aplica {Lsle de lerreno).

Cerrajeria: Mo aptica {Lote de ferreno).

Fachada: Mo apica {Lote s lermenol.

Instalacienes especiales, elementes accesorics ¥ sbras complementarias ©
instalacionss especiales:

e PascApien: Cantidad Unidad indiviso Edad Conservacion

1

2

3

Elementos Accesorles:

M Bescripdon: Cantidasrd Unidad Indiviso Edad Conzervacion

i

2

3

{bras Complementarias:

M DBascripdon: Cantidad WUnidad Indiviso Eglad Consarvacion

i  Fimes, pavimentos y banquelkas 28500 m* 100 8 Mormal

2  Tejaban 13.33 m* 00 8 Mommal

3 Bawdas 21.82 e 100 8 Normal
VI.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUG

Se aplicard &l erfoque de costos, de mercado y de Ingreses; en base a wna invesiimeldn de mercgdo sobie Inmusbies similares y cencancs
al sujelo. Para ot caso de ia juslipreciacién de rentas, al indicador de valer el enfzgue de cesics se aplica una tasa de praductivided o
rentabilidad adecuada al Hpo de aclive para ghlerer un indicador de renta anual que i dividr entre dece resulta en el monto de renta
mensual conclusive. Por ia condiciones del immueble en &l mercads no 82 enceriraren mmuet’es comparabiss e renia por i Tants no se
aplica este enfogue.
A peticidn del soficiienie (Ing. Fabidn Algiandre Sarlang Mdrguer) se elobors el awalio de wuna fraccidn del iotal dei inmuetie dezcrito
delimitada por el mismo idenlificada con plano catasiral firmade por el Ing. Manuet Crisdforo Trevize Chacon con RP.C. 1455 de fecha
noviembre 2018
£1inmueble gue contiene a {a fraccidn sujeto forma parie de ukra mayor superficie y e encuenta inscrilo con los siguienies dalos de registro.
ingcripeién 472, Dlios 31, ibro 1631 en la seccién primera del distrilo judicial Mors!os. )
La cuenta predial referida en €l presente diciamsn, ampara varias fraccionss tel predio; en fa cual se encusniza fa fraccitn donde se ublca ia
superiicie sujeto de avallo.
La Ubicacion del Sulsle, se indica de acuerdo a plans catastral firnadoe por &l Ing. Manue! Crisdforo Trevize Chaotn con RP.C. M35 de
fecha noviembre 2013.

VII.- APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO

Resultedo poer anfoque comparative de mercsde $7/m2 Mo apiica
Valor comparativo de mercado Ho apica

' Calte. 38 No 807-2 Col. Centro CP. 31000
TelfFax. (614) 416-36-50 .
Chihuahua, Chih. México Paginas
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VIIL- APLICACTON DEL ENFOQUE DE COSTOS

A} DEL TERRENG:

LOTE TiFO O DOMINANTE:

Varighte

YALCR DECALLE G DE ZOMA %

1. 800,06

fris”d
w2

DETERMIMACION DE FACTORES DE EFICIENCIA DEL TERRENO:

Fdo 1.00 Fubh 100 FFR 1.00 FFa 140 FSu 100 FRe 1.00 I
Frace. ] Sup. 02 W ounitSing2 I Fie anficagds Wass.Sim2 | Walar Frapt.
1 1,421.080 1,800.00 100 1,860.00 2,557 24400
[NOTA: Francs slaborados por & Ing. Manus) Trevize Thacen R.L .G, 1438 con fecha novientre 2018 -
Suma: 14214630
ndivisor 1450.0036% ['v'a- o parciel 2,557 84900
Vzlor medio det leeno $im2 : | 1.800.00 | {VALOR DEL TERRENO: 2,557,244.09
8) DE LAS CONSTRUCCIONES:
Depreciacitn edad ssgin Tesorerna: g= {0 160" VPI+0_ 300 YP-EN P
Tipo Llisp Con Clave Depiaciaciin Edad Factor por Factor do Damesile %
Tesureria IAp!icab!e Conssrvacidn | Eficlencia
Tps | Supm2 V.R.M.5m2 | Damto, | ¥.B.N.Restfim2 Indiviso | V. M.R.5)
Suma: [ - VRN=I
Valor medin Hm2: [ l
|VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES: | - |
L) INSTALACIONES ESPECIALES: )
COMNCEPTO CLAVE CANT. LINID. EDAD VALOR Faclores YVALOR
iafloay UNITARIG F::c} Fal PARCIAL
COMURES:
INDIVESG]  160.030000% ! TOTAL COMUNES: 000
PRIVATIVAS: _
Firmes, pavimentos y banquedas EA%S 28500 m 3 30000 osr o0& 43.092.00
Tejehe B 1338 o & AL s im BEITTAT
[Bardas ERT 2182 v 3 GCOO0 685 ©E3 T.010.77
\
\ ‘
YL VRN 145,422.00 } I TOTALES: 75,180.23
\ VALDR DE LAS INSTALACIONES ESFECIALES: 75,180.23
i \\ Resultado de) enfoque de costos ja+b+c). Yalor Fisico & Directozf] $ 2,633,124.23
\\
.'{I
- ™ L‘.\‘

Cafle.
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IX.- APLICACION DE FORMULA DE RENTABILIDAD

RB = {VNR X Tp)/12

ViR= 3 2,533,124.23
Tp= 008530 cETES 36540
RB=| % 15,738.93 §
X.~ RESUMEN _
# Resultados por enfogue;
Indicador de valor enfoque de mercads Fo aplica
Indicador de valer enfeque de Costos ] 18,738.53

XI.- CONSIDERACYONES PREVIAS A LA CONCLUSION

Deciaraciones: Se conduye como valor comerdal ef obtenido porla ponderacién de dss 3 enfoques obtenridos.

XII.- CONCLUSION

£l monte de renta mensual mdxima a pagar, del activo descrito an 2l prasantal $ 181700.00 I

DIECI OCHO MIL SETECIENTOS PESOS 00/100 MN. |

Esta cantidad representa e valor comercial al dia : noviembre 16, 2018
" XIIIL.- VALOR REFERIDO (En su caso)

\
Fecha a refedr | )\ Walor: - |PEcosaciimEs Indice anlesdor 9 |
Factol, -~ ) Valor: [VLEI0S PESOS indice actual 8 |

VALUADOR
Valuader Marc lenzuela
Especialidad = 3
Céduis Ingenién Registro Estatal : 0207027-SH
Cédula Maestria en Arquitetturs : 3878852 Registre Estatzl : 0312935-344
Cédula Especlalidad en Yalujcidn 3 5357293 Registro Estatal : 0712684E-31
Cadula Maesiria en Valiracidn, 5453605 Reglstro Estatal : 0883871

Calle. 32 Mo 807-2 Col. Centro TP, 31000
Tel/Fax. {614) 416-36-50 .
Chihuahua, Chih. México Pagina¥
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ANALISIS COMPARATIVO DE MERCADO PARA EL TERRENO
&). Inmuebles fue hayan sido vendidos o Gue sa ancuantren sfertindose pars su venia

{ Dates del inmushle aus sa valia
'Ull.‘ui&adéﬂ‘l 1 Fao Toom Txameaty OO pdtER Jr EmerTROn wivitet - TEemg Fescameek
Sup. Terr: 142108 m2
Sup. Const - m2
Edad-. 15  afios.
LCaract : Frazcitn ge bushe cm ronstiucsiznes
Cazo Galle y lamera Calbnia Bup.1 | Sup.© | ed=d Chasit. Thlme  [Iifenmanis

Av. Imperic El mineral 80200 - Comercial 614-4235818 Century 21
i BR.

Lote de lerreno wrbano, plano e intermedio. OFERTA: 240000000

Ay Desarrado l_omas d= Woniscarlo. 5520 - Comereind  514-4235818 Century 214
2 BR

Lote de terrens urkano, olang e intemedio. OFERTA: 1 376 559 55

Ay Desarigllo LLamas de Monierarlo. w800 - Comercinl  814-4235848 Cerlury 24
3 B.R

Lgte de terreno urhano, planoe & inienmedio. OFERTA: 140245000

Av Desarrofio Lomas de Monlecarlo. 444.00 - Comercial  614-4235818 Century 21
4 B.R.

Lote de terrend Litano, olano e inleimedin. OFERTA:  1diace0en

Av Desamolio Lomas de llonlscario. 298400 Comercial 8144148282 fctivos BR.
5

Lote de tetreno urbano, plano & intermedio. OFERTA:  sass7i000

Ay, Judrez Popular 129550 Comercial  B14-4128252 Actives BLR.
5

Lote de terrenc urbano

OFERTA:

3.927 50000

nota: {21 su saso) se refiere a las muesiras donde 32 aplicard fa metodologia intdiresia por residual.

Considerando ¢l valor del terreno a partir de un procedindento residual estatice:

F={{i-b)- Pn

o Tipo de Pagos Pagos asltos Pagos YiPn Valor Unltario
8| wmuente 3 . M {-bj ($m") Demto. 1 ary) wotales 18im2)
1 e 120 2L00.600 k) T 5 a ko) >
2 e .00 1278850 o 1400 e 0 4] -
3 Lendio *460 | $72.4%) { 100 bi i i oo
4 baldfn 1.0 1140800 1] 1.09 g o [ -
5 o 188 BISATLS -9 T8 2 k] o =
3] baldlg 1.00 3397500 [ 1.00 [ 0 Q -
ANALISIS DEL MERCADD INMOBILIARIO (SUELD).
a Oferts Sup. Fazleres de Homalagacdidn Futlor Siny
B ajuskmda St sle| 2V El als]al | 5 [Resullenke o
o $ Terreno m? FrafElEl 78121212 &
1 2.4508,000 802400 PAS3TY 100 4108 100 10D} 057 103|160 085 QS0  D¥e 193027
2 1,376,850 | 1\ 550,00 250338 100 100 100} 1.00; 0.85] 1.00| .00 095 080 073 1,827.18 X
3 1142 450 4484.00 2 50552 10G 100 100| 100] B2 150100 %5 083 0D 1,784 85 X
4 1,110,800 % 44200 2.501.80 .00 100 1.08| 1.03] 0.82! 1.00| 100 085 0€H 0T 1,762.53 X
5 B.3E6,740 258400 280052 130 100 1CD| .00 143{ 102403 255 A0 DE7 270857
6 3,347,560 A2 1000 275000 158 160 190| teo| 6.o7| ool 1en 6ss 490 033 2 288 0F
Analisis eaﬁtymm por ime: .
MEDIA GECUMETNCA: 1,784.37 Valor homologade aplicable: 1.784.62
MEDIA ARMONICE, 1,764.12 En M.R.: 1,800.00
IPRoMEDD:  \ N ] 1 7RED
DESVIACION ESTANDAR 3888
CGEFICIENTE BE U\\%ﬂ e
f/’ “K\:‘\
Calle. 32 fop 807-2 Col. Centro CP. 310008
\ TelfFax. {614) 416-36-50
4 Paginad
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(RENTA)

b). Inmusbles que hayan sido rentades o qua se sncuentren ofertandose en renta

| Datos deil Inmuebls gue se yallia
Ubicacion : fo mai Tespyedy, M Grm s simemess, Moltess - Sigen Facioswen
By O
Sup. Terr : 142108 w2
Sup. Const : - mZ
Edad : 15  afios.
Laract : Frantiin de inmwehla con constucsicnes
Caso Calle y Mimern Coloniz Sup. Sup. edzd Clasit, tehfsno  |Infermania
e, Const,
i s
i i‘\\\ =,
— i .
2 D LN
7 ‘/-’ l. / e
PN I
3 \‘ | Bl
}
SN
P WY e
A ’ e
4 - \ \\ -
e -\ E \\ ™, ’\)
) AN
5 <\ & o~ j \\\v {/’/
~ N v o
T \\ N
6 i '. L
N
\ \ //\\\ \
//" ., | /f
2.- ANALISIS POR HOMOLOGACION Y AJUSTES |
\ &\: ) Factores de Homologacidn
2 S enst.| / / 3¢ 2 y Fagtar %im2 &
9 ey [~/ §m? : *3 3 2 ] £ = = o ‘ ! r 7
5?%5&{ ~o— L $dm % i % 5131318 5|8 & |mestmte | Homologade @ﬁ
N \\\\ E] 2 o § &
1 AN
2 \.\ \\
3 \\)
4
5
6
Anidllsls eztadisticn por m2;
MEDA SECMETRICA: Valor homologado:
MED ARMCHICA: En MR
|eRdboin: ]
DESYIACION ESTANDAR
COEFCIRMTE DE DiSP.
:
\
= N\
A Calle. 32 Mo 807-2 Col. Certro CP. 21000
Tel/Fax. (614) 416-36-50 .
Chihuahua, Chih. México Paginad



IC MAR MARCO ALEJANDRO LEYVA VALENZUELA

INGENIERO CIVIL-MAESTRIA EN ARQUITECTURA-ESPECIALIDAD ¥ MAESTRIA EN YALUACTON

REPORTE FOTOGRAFICO MEMORIA No.161118-001

Frente | Fandy

I Coatado

T Ccalle. 32 No 807-2 Col. Centro CP. 31000
Tel/Fax. (614) 416-36-50
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CROQUIS MEMORIA No.161118-001

5
1
i ¥
.r' T
R
! -
}
N
. =
T\
o 15T \
',""’ g \".I
\‘ \ 1
!
\ Y
Y %1“
; o
A Y r %
e Y
%
\
\
L \
; LY
\ %
% Ry
A 4
\ Y
1 5
5 B
L ) \
', Com o .\
LY Jg\}""’ Ry
\ T
\ -d.'
\
L e
" e
L
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MEMORIA DE CALCULD

UBMCACTON: ’ CALLE: [Rio Telssea

No. [SM (Lets 44, Yanzana 6) -~
COLCHIA: [Parque industial Cuaulitémos
ENTIDAD: |08

. Promwicna de ta Tdusiia Chitushuense {ing. Fakin . ) ,
SOLICITANTE: " 5 2 Mo ‘FECHA. roviemtre 16, 2048

|ma. DE SOLICITUD:  161118-003

Calle. 32 No B07-2 Col. Centro CP. 31000
Tel/Fax. (614) 416-36-50 .
Chihuahua, Chih. México Paginat
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[ [soLscITuD W= : 181115003 |
1.- ANTECEDENTES

Solicitante: Promotora de ta Industria Chihuahuense {Ing. Febidn Alejandro Santane Mdarguez)
Ramicilip del solicitante: Ay, WiTam Shakespezre Jo. 163, Cormpleio Ieduet sl Chinushua, Chihuahue, Tish, CF. 311536
Valuador : Marco Alejandro Leyva Valenzuela :
Especialidad : Inmuebtes Cad. Prol.: 3304755 Rern. Estalal: 71284 E-8.11
Cedula Yaluaciéa : 5397259 .
Facha de valpies : noviembre 16, 2018 Fecha de Inspeccién : noviembre 15, 2018
fActive que se Vaila: Lote de terreno urbano.
Ubicacién del Inmueble:
Calle: [Rio Tutuaca

Ho. Bderior: 1SN {Lets d-A, Maszana b}
Mo Inberior: |-
Colonia: Peue Industial Gumiiémoc
O Munidpic: 117 Cuauhtémos
Entidad Federativa: 08 Chihuahua
Codigo Postal: (31543

Régimen e Propiedad: Privada individuat
Propietario del Inmuable: Pramolora de fa Indusiria Chihuahuense
Domicitio del prepietario: Ay, Willam Sheleapeare Mo, 183, Compileje Indusiial Chimshua Chitushua Chih. TP 31138
Obisto del trabajo : Deteaningr el monto de la renta mensual maxima.
Propdsite del trabajo: Dotermingt e monto de renta mansual.
149 de Cuenia QP:'ediaL"; D47 0G02-0008
pe de Cuenta del Agua: No se proporcicna

IL.- CARACTERISTICAS URBANAS

LClasificaciin de Ia Zona: Industia en Pamgue
Tipo de construccidn Se distinguen naves indusiriales de mediana y buena calidad en 1-2 pisss.
dominants:
indica de saturacidnen lazona:  T0%

Poblacién : Densa-flolante.

Estrato sozisecondmice: Nade.
Contaminacién ambiental : Existe en grado bajo y es ccasiorada principalmente por el flujo astomotor.
Ugo d=l Suelp : industia en Pargque.
Vins de Acceszo : Yiglidad principai; Ubramiento Manusl Gomez Merln con Mo vehitviar sile, Viglidad invportanies en fa
& imperancia de  zona, calls Rio Chuviscar
las mismas

Servicios phiblicos : Comp'etos: agua potsble mediznte tomas domiciliarias, drengje por sleantariiado, red de elechificacién a través
deredes afreas. dualado pdblico con posteria de comerelo. Tuminarizs de vapor de sodio, kamqustas de consreld
hidraviing, pavimentss e 257 i, rad el efonica, vinidades. adecyadas, ranspoites adecundss, .
Equipamiento Urbans : Escuslas, iglesias, mercatios, nomsnclatura en callas y sefiafizacion,

\\
W\
1\

j-ll _/
X\~
X

\

-

o~
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. |

_} . S IIL.- TERRENO . e 00
ubleacion del Predio: [ CROGUS DEUECACIGN ] o

e

TRARKD D:E CALLES, CTALLES TR!.NSVE‘BSﬁLES MHﬂRBFES k4 ﬁRIEHTAEIﬁH.

El terreno =8 wuhica con frente al noreste con con el dren phevial terior del paxgpee, 21 nerosste se encuents ia calle Rio Tulueta
{ransversal), ol sursesie i calle e Thviscar {imarafe).
Colindancias:

[
]
)

CURLRE IR = 1080 0S T

SUPERFITIE TOTAL SEGDM: | £,853.955000 mi2
Flanos slaboratios por &l liny. Manuzl Trevizo Chacon RP.C. 1435 wan fecha noviembre 2818

Indiviso sobre e gimen: $00.000000% |

indivise para célouio: 100.000060% |
Configuradén: Forma: Regiler X weguter 8 | Foentes| 1|

Topografia: 18rmene plans.

Caracteristicas Pamoramices D€ 0% whana oon constnscciones propias del hagar,
y/o Urbanas:

Dansidad Hakitacienal Parmitida: Se aprecia en dreas circundantes: Habitacional hasta 200 hab/ha
Intensidad de Construccidn : Se aprscial 3aja hasia 15 vat

Servidumbres 6 R;esl:ﬁc%tes: Ninguna, solo Ias estabizcidas por ef reglamento de construccion.
‘\\ V.- DESCRIPCION GENERAL
Usp aActual : \

Late de temenn wihane, \

Tipos de constrissiom A Y {Catidlad y iasiBeacion de la construseian: {Senlin TD.F.] Sopeficem?

- | Total | -
pr i\

= ‘\Caue. 3 No 807-2 Col. Contrd b DR oot SegunT planos, 1evantamish, et |

Tel/Fax. (614) 416-36-50 o
Chihuahua, Chih. México Pagina3
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INGENTERD CIVIL-MAESTRIA EN ARQUITECTURA-ESPECIALIDAD ¥ MAESTRIA EN VALUACION

Numare de pisos/ nia:&ies:f ] [Na aplica {lete de terre BA MA
Eclad aprox de la constmuscion: Vida 4l remanenie en ados: vinslotal | Estado de Conservacién: | Cilave:

Cafidad det prayzcte 3 Mo aplica {lale 12 ferreno whano)
Unidades rantables o
susceptibles de reantarse:| 1 |
V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

Obra degra
Cimentacdn: e aplica {Lule de Terrero).
Estructura: o aplica {Lata de larrano).
Muros: Mo aplics {lLoke de terrenn).
Extrepicos: fip aplica {Lole de lerrenol.
Techos: Mo aplica (Lole ¢ tarreno) .
Azeleas : Ho aplica (Lole de terrenn}
Bardas: Mo tene.
Revestimienlss y Acabadoes Interioras.
Aplanados: Exteriores. No aplica {Lofe de lerrens).
interiores: Mo aplica {Lote de fermeno)
Diafones: Mo aplica {Lste de errene)
Lambrines: Mo aplica {Lote de tereno)
Plows: Mo aplica {Lote de terrane)
Zorios @ o aplica {Lote de derrenn).
Escaleras: Mo aplica {Lofe de lerrenol.
Pintura: Noaplica {Lote de tarrane).
Recubrimientos
Especiales: o aplica {Lote da terrensl.
Carpingeria:
Pusrtas: o aplica {Late de erreng).
Guardarropa: o aplica {Lote de ferreno).
Lambrines o Plafenes: Mo aplica {Lote de tsrrenm).
Pioas: Mo aplica fLote de terreng).

Calle. 32 Mo 807-2 Lol. Lentro CP. 31000
‘," Tel/Fax, {614) 416-36-50 .
\ Chitwahua, Thih. Mexico Paginad



IC MAR MARCO ALEJANDRO LEYVA VALENZUELA

INGENIERO CIVIL-MAESTRIA EN ARQUITECTURA-ESPECIALIDAD ¥ MAESTRIA EN YALUACION

Instalaciones hidréulices y sanitarias;
Mo aplica (Late de demens).

Musbles d= bafie : Mo aplica {Lote de terreno).
Inst. El&cyriza: o aplica {Lote de lerraned.
Pusrtas v venktaneria: No aplica {Lote de terreno)
Herreria: Mo aplica {Late gz lerreme).

Vidrierfa: #to aplica {iole de lerrens).

Cermajerfaz Mo aplica {Lole 2 srreno).

Fachada:z s aplica {lole de l=rremd).

Instalaciones sspeciales, eleamentss accesaries y ohras complementarias 3
Instalaeiones especiales:
N° Dascripcion: Cantidad Unidad Indiviso Edad Conservacion

i
2

3

Elemenios Acceserios: ‘
b Desoipdion: Lantidad Unidad indiviso Edad Eonservacion

i
2
3

Dbras Compieinentarias:

e Descipion: Cantidad Unidad Indiviso Edfad Conservacien

1
2
3

| VI.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUD =
Se aplicara el enfoque de costos, de mercadn y de lngresos; en base a una investigecién de mercado sobre inmuebles simiiares y carcanos
al sujelo. Para el cazo de Y justipraciacién de rentas, ol indicador de valer del enfeque de cestos e aplica una tasa de productividac o
rentabifidan adecuada al 1ipo de activo para oblsper 1. indicadar de remta anugl que al dividir entre doce resulta &n sl momts e rema
mensual conclusivo. Por a condiciones cel inmuebte an el mercado no so encentraron inmusbles comparables en renta por fo tanto no se
aplica este snfoque. S

A peticidn del solicitante (Ing. Fabisn Alejandro Santana Marguez) se elabora ei avalio de una fraccisn del fokal del inmueble descrito
defimilada por &1 mismo idenlificada con plane cadastral firmado por 81 Ing. Manusl Crisdforo Treyizn Chacdn ton R PC. 1435 de fecha
neviembre 2078

El inmueble que contiens a fa fraccidn sujeto forma pare de una mayor superficie ¥ se encuentra inscrito con los sigulentes datos de
registro inscripsidn 22, flies 17, dbre 263 an Ja secclén primera el distito judicial Benfte Jusrez.

La cuenia predial referida an el presente diclamen. ampara varas fracciones ded predio: en fa cual 52 encuenira a fraccidn donde s ubica la
superiicie sigeio de avalle.

La Uticacion del Sujeto, se indica de acuerdo a plano catasiral firmado por ¢l lng. Manusl CrisGlaro Trevize Chaodn con RP.C. 1435 de
facha nevismbie 2018,

VIL-APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADOD
'\ .

\ Resuitadae por enfoque comparalive de mercade $7/m2 o aplica

h\ : Valor comparativo de meresdo No apfica
\
\
]
> ’,”"\‘\‘
% Calle. 33 {o 807-2 Col. Centro CF. 310008
\ Telffax. {614d) 416-36-50 .
Chihuahua, Chih. México Paginas
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INGEMIERO CIVIL-MAESTRIA EN ARQUETECTURA-ESPECTALIDAD T MAESTRIA EN VALUACTON

VIIL- APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS

A) DEL TERREND:
LOTE TIFD O DOMINAMTE: Verigble  |m2
VALGR DE CALLE O DE ZONA 3 35000 jm2

DETERMIMACION DE FACTORES DE EFICIENCIA DEL TERRENO:

FZo 100 Fub 100 FFr 100 FFo 100 FSe 100 FRe 100 |
Fract. Sup. m2 W.unit.Sim2 E Fri apheaddo [ Vores STmiz Vialor Frace.
1 6,859.950 350.060 1.0 380060 2518.181.00
NOTA.  Plsnos elatrados por sling. Manuel Tresizo Chacon R.P.C. 1435 con facha neviembre 2018 -
|suima: 5.889.850
[indiviso: | 10000003 [Velor parcial: 218,154.00
[veter mecio del temeno $rm2 - | 380.00 | IYALOR DEL TERREND: 2:518,101.00
Bj) DE 1 AS CONSTRUDCIGNES:
Depreciacidn edad segin Tesoreria; g= {{0_100°YP}HO S000/P-EY VP
Tipo Uso Coen Clave Derreciasién Tiad Faeler por Factor da Damarito %
Tesareria iApﬁnahie Conseryacisn | Efciencia
]
2
fipo | Supm2 | VRMSm2 | Demto. |  V.RMNRestSim? tndivizo Y. N.R.13)
1
2
suma: | - ] |
Valor medio $e2. | ]
{VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES: | - |
&) INSTALACIONES ESPELIALES:
COMCEPTO CLAVE CAMT. UMID. EDAD VALOR Factores WALOR
{afios} UNITARID | Feof Fad PARCIAL
COMUNES:
INDIVISO]  $00.008000% TOTAL COMUNES: 0.LD
PRYVATIVAS:
i\
Rl
RN\ = T TOTALES: 000
\ [VALOR DE LAS 15 TALACIONES ESPECIALES: -
L] Resvitado daf enforue de costos {a+b+c). Valor Fisico & Directo:[ 3 2,618,121.00
\
\{ .
3\ ~
. o
SN |

Calle. 32 Mo 897-2 Col. Centro CP. 310060

\ TelfFax. {614) 416-36-50
\ Chihuahua, Chih. México
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IX.- APLICACION DE FORMULA DE RENTABILIDAD

Deciaraciones:

RE = (VNR X Tp)/12

ViNR= $
Tp=
RB= %

2,848, 484.00
0400500 CETES 255738
18,632.53 |

X.- RESUMEN

¥ Resuitados por enfogue:

Indicador de valor enfonue de mercado

Mo aplica

Indicadior de valer enfoqus de Costos 5

18,532.59

XI.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

XII.- CONCLUSION

Se conduye como valer ccimerdisi ¢l obtenide por s ponderacion de los 3 enfoques cbitenidos.

Ef monto de rentn menrsuEsl maxima a pager , del active descrite an ¢l pressnte I $

18,600.00 |

Esta cantidsd represania =l valor comercial ai dia :

DIECI OCHO MIL SEISCIENTOS PESOS (}0.:'10@ WM. |

noviembie 16, 2018
XIIL.- VALOR REFERIDO (En su caso)

| Fecha a refeir: N walor: PESOS ACTUALES indice anterior ) |
factor, \ valor: VIEIOS PESOS Indice actual: 0 !
VALUADDR h
B
’/
Valuador arce 7O Leyva Walenziela
Especialidad ;- Farosding,
Cédula Ingssieria Civil : 3504795 Registro Estatal : 0207027-SIl
Cédula Maestria en Anguitedtura 3876892 Registro Estatal : 03192935-5-1
Céduia Especialidad en ‘Jai idn : 5387293 Registro Estakal : 071264E-5-H
Cédula Maestria en Yaluacidn : 5450666 Registro Estatsd : 089387-5.4i0
Calle. 32 Mo 807-2 Tol. Certro CP. 31000
TelfFax. (£14) 416-36-50 )
Chihuahua, Chith. México Pagina?
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ANALISIS COMPARATIVO DE MERCADO PARA EL TERRENO
a). Inmuebles Que hayan side venditdos o gue se encuentren ofertindosa pava su vanta

Chihushua, Chih. Mexico

Dates del inmushle gue se valia
Ubicacios - s Taltemon B0 Toats S0 lanears WGl - . Ten Fanps ot Ceniiam:
Sup. Teqr : B,889.05 m2
Sup. Const : - 2
Edad : 0  ahos.
aract | Lote deterrens ulbars,
Taco Callz y Mhmaro Colonia Sup.T | S0p.© | eded CRaT, teicforp  [intormants
AT B DEES SRR TR T BRI
Tenochtitian Tiemra Mueva 45,505 25 - Mixto 449-1118770 Hurban
1 inmobifada
Terrenc de uso Mixic H-C, zona similar, reguiar, plano OFERTA: 1545975800
Teroachiitlan Tiemra Nusva 5572057 - Mixip A& 118770 Huban
2 : . : inmobiliana
Terreno de uso Mixto H-C, zona siniar, segular, ofano OFERTA: torengiosoe
Tencchiitfan Tiera Muevs 53280461 - Mixlo  245-111BY7D Huskan
3 _ inmobiliaria
Terreno de uso Wixte H-C, zona simviiar, reqular, plano QFERTA:  wessamm
Venezuela Cuauhtémoe 40.050.00 - Wixio 625-5821433 Promotor
4
Terreno de uso Vixio H4, zona sindar, regular, piano OFERTA:  qagcogram
5 '
&
nota: {sn su caso) serefisore 2 125 mussivas donde se aplicard la metedelogia indirscta por sesidual,
Conslderando of valor del terreno a partir de un proceGimisnio residual estdtico: F=[¥{i-bjj- Pn
e| Tipode ' oo Pagas , Pagos netss]  Pagos WPn Yalor Unitarin
5 inmueble ® {1 (im?) Deanto. {8la?) totales ‘ {$m3)
4 B 400 W03 TER 100 a ] 5 -
2 baldio 100 3,688,010 100 [} 0 i} =
3 ki L0 R A 108 ] ] =
4 badgio i) 14,500.003 "8 ] j+) a9 -
5
B
AMALISIS DEL MERCADD INMOBILIARID {SUELD).
g | - Ofarta Sup. Factores de Homolsgacitn [Factar Shn®
ﬂb? ajustada B e glelofalag] o  [Redms fé?
v $ Terreno m? il E1gle|c|&
1 16499758 1, 4550025 36256 100 106 1.00 100 117{ 1.00{1.00[ 100} 050 105 381.90 E3
2 “DEN0D SE008.77 357.28 100 100 1ID 100 1019900102 0 1oy 38248 X
3 i8,858,483 |\ \53804.561 35052 300 106 .00 100 1.9 1.07| 1.00| 1.00| 098 07 374.40 X
4 14030000  \ NO006.00 25000 193 900 100 163 1.48{ 1.00) 1.0 1c0| 282 124 36472 X
5
(] \ \
Andllsis eshidinlico por m2:
MEDIA GEOMERRICA: 3581 Valer homelopzda aplicable: 37588
LIEDTA ARMONITE: 3674 En MRz 380.09
FROMEDICE 375.88
BESVIACION Esﬁ?gmm 278
GDEFICIENTE DELVP. 2 2088
i
iy, )
o~ 3 Cafle. 32 Mo 807-2 Cal. Centro CP. 31000
TelfFax. (614) 416-36-50
Paginag
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REPORTE FOTOGRAFICO MEMORIA No.161118-003

Inmusble Sujeto Acrceso & inmueble

P Calle. 32 No 807-2 Col. Centro CP. 31000
Tel/Fax, (614) 416-36-50 _
Chihuahua, Chih. México Paginai0
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CROQUIS MEMORIA Ne.1681118-003

Tel/Fax. (614) 416-36-50

- \Calle. 38 No 807-2 Col. Centro CP. 31000
Chikuahua, Chih. México Paginai1



S$BANORTE

AVALUOD LIMITADDO

[ [ AVALUO INMOBILIARTIO

Avalio No.
1901000030

Calle: Rin Conchos
Nimero Ext.: S/N
Manzana: T

Lote: 4

Acera con frente al: Noroeste, respecto a la manzang de su ubicacidn
Entre las calles de:  bsquina de calles Rio Conchos v Rio Temosachi

Colonia: Parque Industrial Cosuhtémoc
C.P.: 31543
Municipio: Cuauhtemoc

Ciudad o Pu]t‘.!aciﬁn ¢ Cuauhtemon
Entidad Fedegativa : Chihuahua
Fecha del a o 3de cnero de 2019 =

VALOR COMEREIAL : $4,244,000.00
CUATRED MILLONES DOSCIENTOS CUARENTA Y CUATRO MIL 0

Banco Mercanlil del Norle S.A \

Institucion de Banca Millipls
Grupn Financiero Banorte Fipina 1 de 14




<> BANORTE

AVALUO LIMITADGO

Avalio No.
1901000030
e I- ASPECTOS GENERALES I =
ANTECEDENTES :
Fecha del aoalio : 03/01/2019
Tnstitucian que prachica ol avalio: BANCO MERCANTIL DEL NORTE 8. A.
Avaltios Zona |
Funcionario Antorigndo: Arg. Javier Alonso Enriquez Domingues
Mo, de Firma: Y188
Valuador : Ing. Marco Alcjandre Leyva Valenzuela
Registro ante fa Institucion: CIFBIYYE
Bapecialided: Inrmuehles
Solicitante del avalin : Promolori de la Industrin Chihuahucense
Represeniante Legal Ing. Fabiin Alejandro Santana Margjues
Ohjeto del avalio Eatimar ¢l Valor Comercial
Propasito del avalio © Conocer su valor comercial para desincorporacion
INFORMACION GENERAL DEL INMUEBLE
Inmuehle que se valila ; Terreno urbano industrial
Ubieaeidn del inmueble :
Calle: Rio Conchos
Hamern Ext.: s5/N
hManzana: T
e 4
Acera con frente al: Noroeste, respeeto o la manzana de su ubicacion
Entre lag calles de: Esgquina de calles Rio Conchos ¥ Rio Temosachi
Colonia: Pargue Industrial Cuauhtémoc
C.P.: 31543
Musicipio: Cuauhtemoc
Clawe INEGE 017
Ciudad o Polblacion : Cuauhtemac
Entdad Federalivi Chihuahua
Clave INEGT 08
Propictario del Inmuchie: Promotora de Iz Industria Chihuahuense
Répimen de propiedad ; Privada Individual
Mo, de cuenta predial 00470020000

Mo, de cuenla catastial @

Moo de cusnta de agua

Tatitud Geografica del inmuchle:
Longitud (feoprafica del inmueble:
Adtitud Geografica del inmuelle;

Bancg Mepcantil del Bone 5.A
Institucidn de Banca Maltiple
Grupe Financiero Banorie Pigina 2 de 14




AVALUO LIMITADO

«» BANORTE

DECLARACIONES ¥ ADVERTENCIAS :
Ohhaervaciones

ENTORNO :
Clasificacién de la zona -

Referencia de proximidad urbana:

Tipo de construccion dominante en fa 2ona

lnchice de saturacidn en lazona
Mivel socipecondmics :

Diensidad de Poblacidn -
Nensidad Pohlacional penmilida -

Avalio No.
1901000030

Vor observaciones en €l apartade  NL-Consideraciones

Industrin o0 Pargue, sepon Plan de Tesarrollo Urhano de
Ciudad Cusuhtémpe, Chib, Sepunda Actualizacisn Julio
2002, ler. Orden

Periférica

Maves industriales del tipe moderno de calidad buena, en
peneral.

S0%

Medio

Flatante

entre 1001 v 2000 habilantes por hectdrca

|1.rina de aeceso & importoneia de las misn

Libramiento Manuel Gdmez Morin

Dist. Aprox. |Oricntacién con respecto al sujeto valuado y descripeidn.
00000 Mrs. Al Norle, primaaia con inedio Majo vehicular |

Infracstrucivra dispornible en lazona :

(Hros Servicios :

Nivel de Infrasstructura urbana co Ia

calle de aeceso &
En porcentaje

Banco Mercantil del Norte 3.4,
Institucion de Danca Maltiple
G Financiera Banorte

Agia potable, Suminisire medianle lonas domiciliarias, Drenaje, Hed de
recoleccion de aguas residuales, Hlectnficacion, Suimninistre por red acrea,
Alumbrade  Pablico, Suministra por ted aérea,  Vialidades, Asfaito,
Telefona,  Hed afrea,  Senalizocidn,  Con  nomenclatura  de  calles,
Transporte, Existe, Dist. 300 mis Frec, 20 min, Vigilancia, Munjcipal

Cas LR distribucion mediante pipas auldnomas para
Lasuies intercambiables, recoleccion mumoipga

T5 %

Pipma, 3ol 14
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AVALUYD LIMITADGO

Awvaliie No.
1901000030
Eguipamientio urhano ; En radio aproximade de 2 kildmetros ac localizan; lplesia,  Supermercados,

Plaza Comercial, Plazas Pablicas, Paques, Jardines, Canches Deportivas,
Centros Tcportives, Escuclss Pomaias, Bscuclas Scoundarizs, Lscuelas
Preparatorias, Universidades, (Otras Escuelas, Servicios de Salud de Primer
Mivel, Sucursales Bancarias, Centro Comunitano.

Equipamiento urbano :

En un radio de 2 Kilometros. Erlate Distancla del sujeto -
Iglesia, S 1,700 Mis. B

Mercada, Mo

Supernmercados, =1 1,000 M.

Plaed Comercial, i 1,000 s

Plasas Mablicas, 31 S00 Mts.

Pargues, ] 1,200 Mis,

Jardines, Hi 1,200 Mz ]
Cunchas Deportivas, =i 4060 Mis.

Cenlros Dieportivos, i 100 Mis,

Escuclas Primarias, Si 1,700 Mts. )
Ercuelas Secundarias, i 1,700 Mits. |
Lscuelas Preparatoriasg, 51 1,800 Mis. |
Universidades, 51 1,700 Mus.

l.;thra.r\j Escuclas, =i l,?(_i_ﬂ' Mts

Servicios de Salud de Pomer Nivel, =i SO0 Mts.

Servivios de Salud de Seglmd;:; T‘:'fl':i'(‘-i. Mo

Servicios de Salud de Tercer Nivel, No

‘Sucnrsales Bancarias, 3i 600 Mis.

Crntro Comuniano. s TOO Mrs.

Nivel de equipamicnto urbano : 3

En porcentaje © T5 %

Contaminacidn Ambiental : Baja, provocads principalmente por vehilonl

por ritide o2 modia.

=

Banco Mercanil del Norle 5.A,
Instiincidn de Banca Maltiplc
Grupo Financiero Nanorie Pagina 4 de 14
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AVALUO LIMITADGO

Avalio No,
1901000030

I-CARACTERIBTICAS PARTICULARES

TERRENG :

CROQUIS DE LOCALIZACION
UBICACION MACROLOCALIZACION

Tramo de calles transversales, limitroles y orlentacidn 1 11 lerreno g2 whica con frente al Koroeste con fn calle Mo
Conchos [transversall, exsguina con la calle Rio Temozachi al
noreste (transversal), para completar omanzana al sureste
se epcuents la calle Centauro del Nome (fmiteofe] s ol
suroeste lucalle Hio Chuvisear [Timitrafe).

Conflguracion y topografia : Terrens lano de forma irregular, con dos rentes.
Craracteristicas panorimicas y/o urbanag ¢ Urbanas; Naves mdustnales
Vso del Buelo : 1B} 2/ 30 Inclastos en Faogue basta 2 niveles de altura con 30

% de &rca libre permeable Sepan Programa Municipsl de
1Resnrpollo L hao

Coeficiente de utilizacidn del Buelo [CTUHE) : Intensidad  Miaxoma [ OCL 3 | =
teirena v una superficic max

¢ la superficie del
=000

Denaldad Habltaclonal @ Croipaciin  Maxin !ﬁ

Scrvidumbres y/o restricciones @ Lat roarcadas

P

Fanco Mercantil del Norte 5.4
Inestilscion da B Mabigele
Urupe Financicro Hanorte Piginey & ale 14
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Avalto No,
1901000030
Medidaa ¥ collndanclas segin : Plano Catastral firemado (ror el Tng, Manuel Crisdfore Trevico
Chacén  [Arca  técmca e Promotora de la Industna
Chihigmhiienses) con R.E.C. 1435 de fecha daciembee 2018, en
relacion al Instedrmento Mablice Mo, 11479 Volamen 563 con
fecha 4 de Mave de 1998, ante el Lic. Jorge Neaves Navarmo
Motario Pablice 22 para of Distrite Judicial Mocelos, con
Inscriprion 42, Foliv 474, Lilug 538, de la Scccién Pomeri,

Collndancins del terreno ;
Supcrhicie del Terreny 13,000,000 m*
Oricntacion : Mis. Collndancia

Frente [Noroeste] 182265 Mz, Con la Calle 10w Conchos
Frente (Noroeste)] Lo, 30815 Mis, Con by Calle Rio Conchos

Costado Izquicrdo [Norcsie] 45188 Mis.  Cown la Calle Rio Temesachic
Espalda (Sureste] 201801 Mz, Con Lote 3

Costado Derecho (Surceste)  197.200 Mus.  Con lates |, 2-10, 11, 12

SUPERFICIES:

Bupoerficic Total del ferreno del conjunto fen E3.000.000 m?* Plano catastir
m* segling

Superficie Total privativa del torreno {en m? 13000000 ;m? Play

sogin) :

Banow Morcantil del Norie 5.4
Inatitucion de Banca Moliple
Gerups Finomicieno Baaon e gy Gl b4
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Avalio No.
1901000030

AVALUO LIMITAD®O

= ~ 1IL-CONSIDERACIONES PREVIAS —
Enfoque de costos 6 método fisico directo .- Es cl proceso téenico necesario para estimar costo de reproduecion o

reemplazo de un bien similar al gque se valia, afectade por la depreciacion atribuible debida a la cdad, cslado de
conservaciin y grado de obsolescencia observados tanlo en 508 elementos COmMPOnETLes COMD e 510 conjunte.

Enfoque de ingresos & método de capitalizacion de rentas .- Bs ¢l proceso técnico medinnte el cual se estiman
los probables beneficios Milures en érmines monctarios del valor presente de la propicdad gue un bien inmueble
podiia generar v os caleulado a lvaves de la capitalizacion de un ingress O renba:

Enfoque comparative de mercado .- Ts el procedimiento mediante of cual se loman muestras del mergado shieclo
inmaobiliario actual, bicncs gue s¢ encoeniren en venta y/o renta que scan iguales o similares al inmuchle sujeio
que se analiza en e avallo, para que on funcion de cada inmueble investigado, s¢ clecliien comparacioncs y
ponderaciones en base g sus principales caracteristicas,

Valor comercial ,- Es ¢l valor més probable que pucde tener el bien inmueble en un mercade abicrie v conpelitivo,
bajo todas las condicioncs pard una venla justa, con el comprader v el vendedor debidamente informados, ambos
litwes de cualguier tipo de presiones gue forzen la compea o la venta.

Fundamento legal .- Bl presente avaliio es realizado de conformidad a las disposiciones ninmalivas establecidas cn
¢l marco juridice para Ia prestacion del servicio de Valuacion Hancaria, Ley de Instituciones de Crédite ariicalo 16
fraccion XX}, Lisposiciones penerales aplicables a las instituciones de ceddile, emitida por Comisiin Nacional
DBancaria v de Valores [Titule Sto, Capitulo IV Articulos 246 al 253 Ultima Modificacion 22 de Enero de 2018).

La informacion ¥ antecedentes de propiedad asentados cn ¢l presente avalilo es 1a contenida on la documentacion
proporcionada por ¢l solicilante v /0 propietario del bicn a valuar, la cual se asime oo correcta.

Mo es objeto del presente avalito verilicar la probable existencia de gravémenes, reseirvas de dominio, adcudos
fiscales o de cualquier otro dpo que pudicran afectar el valor del hien que se vallia, a8 menos (ue expresamentse sean
declaradoes por ¢ solicitante v/o propictario del mismo, por lo gue no asume responsabilidacd alpuea debida a
informacion omitida en la soliciiud v documentacion proporcionada,

En la inspeccidn ocular del bien inmueble, molive del presente avalfio, no cs pesible detectar todos los defoctos
peulios que pudieran existir, por lo que sole se consideran los expresados como resullade de la observacion
correspondiente y por informe expreso del solicitante y /o propiclarie.

I3ebido & gue e ohjeto del presente avaltio no oz constatar o verificar deslindes de propicdad, de voupadcion irvegular
o cualguier oira reshiceion de indole legal, el Valor Comercial estimado cone el gque seropcl al-prosente avaliio,
solo considera las cxpresadas en el mismo, va sea porquc sc obsc 3 . aeular del bicn o
poceue fueron incluidas en la documendaciin propuorcionada paca la o S
Cuienes intervenimos en el presente avaliw, declarames bujo prolestin fie o4 13 W i ’h rilamos ningiin
tipo de relacion de parenteseo o negocio con el clicnte v /o propictario o £ :

Danco Mercantil del Norte 5.4
Instilucidn de Banca Mualtiple
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S BANORTE

Avaliio No,
1901000030

AVALUO LIMITADO

| ~ 1IL.-CONSIDERACIONES PREVIAS

OBSERVACIONES:

l.- MNombre del Acompananle en la visita: Lic. Humberlo Angel Gonzalez Villasana-Supervisor Juridico para
Promotora de la Industria Chihualuense

2~ Para detenminar la superficic de terrene, se considerd la Plano Catastral Grmade por ol Ing. Manuel Crisélorg
Trevizo Chacon (Area técnica de Promotors e In Industria Chilmahuense] con RPGC. 1435 de fecha diciembre
2018, en relacion al Instrumento Prblico No. 11479 Voldmen 563 con fecha 4 e Mayo de 1998, ante ol Lic,
Jorge Neaves Navarro Notario Publico 22 para el Distrite Judicial Morelos; con Inscriprion 42, Tolio 42, Libro
535, de la Seccion rimcra,

3. Dado gque el immueble sujeto del presente avaliio se trata de una fraccion de lerreno amparado on b Fserdlaea
proporcionada y que No se proporciond oficio de suldivision por parte de alguna autoridad Municipal, ¢l
presente avaltio sc clabora con informacion Limitada y sepin las indicacioncs del Solicitante del prescnte
avaltio (Lic. 1lumbcrto Angel Goneales Villasana-Supervisor Juridico] con base al plano calastral Gomado por el
Ing. Manuel Crisdforo Trovizo Chacon {Avea técnica de Promotors de la Industria Chihuahuense) con RP.C

1435 de fecha diciembre 2018
4.- La cuenta predial referida en el presente dictamen, ampsra varias fracciones del predio; en la cual sc

encuentra la fraccion donde se ubica s superficie sujeto de avalao.
5.-  la Ubicacitn del Sujoto, sc indica de acuerdo a plano catastral firmado por €] Thg. Manucl CrisOforo Trevizo
Chacon (Area 1éenics de Promotora de a Industria Chibuahuense) con JLC, 1435 de !!g! a diciembre 2018,

0. El Inmuehle se ubica en un pegucia pohlacion v en &l mercado no sc cnoontra rag de inmuehle con
2 | et morcado

B

Banco Mercantil del Norte 5.4
Institucidn de Banca Maltiple
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<» BANORTE

AVALUO LIMITADRDGOD

Avalda Hao.
190 D030
I W.- MERCADD DE TERRENDH: [mﬁ DE CALLE]
Terrenos que hayan side vendidos o gue se encusntren ofertdndose para su venta
L louiologacldn del terreno esta en base al: Lote P.l\mn.udiul 48,600,308 _]n"
Ho jCalle i Colonla Munivipio [ Pap: ::P m‘l I 1 "‘! 3 :.',""'
L [Tenochlithin HHu. |Tierra nueva Crpmhntmas 45,9l 4 16,444,755 Al A6
2.~ |Tenuchlitlin Mo, |Tiern nueva Cuauhtémos 55,080 b bt (10 Hai 3|
A - | Tewechititan HfNo.  |Tirrma nueva Cuathidmac 23,861 18, 54859,493 F&a.A0
4. [vencacka S0 Cuanhkitmo Canrkilensn: A, (W O 14, [y, (WK A50.00
Uso de Berviclos
T {Informante Telefona Butlo Ubicacion | Topogeafin Fiiblicos Formn | Tipna de Op.
I |Hurhan inmahiliaria [444) 118 Misio H-C [Intcimedie  |[Plano uOuts  |Reguinr J0Terta
2. [Husban Inmahiliana (Eac REARE-TO Misao H-0 Jlutermedie [Plana 1000y [ Kegnlar et
3~ [Hurhan Inmisilina [0y | L L-BYTO Minto H-C0  [Intermedin (Pl 10E00%: [ Regula ity
3.~ [Promols [H25) 582-1433 Sbxtn MO Imtermnedin  |Iane 100.010%  [Regulal Uletta
i Faclores di Hﬁ?&pclbn para el terreno [VENTA] Valar Unftarlo
1 FEe FUb FFr FFo FSup Fitra Fand FRe 1/FRe Foom Homologudo §fm*
|- II'II'H'I 1.0 1.0 1L [N (BT 100Ky (LD i Q\H‘] D550 33960
2. 1.000 1000 IR II'.H.'E'! 09749 (] 1.0 0.'.]"-!‘_‘] b2k .95 | 33004
3-| 1000 L [ 100K N8l 1.o0u 100K 0,983 LOIT . | DS 3340
- 1 [HH) 100D 1000 1_00HY 1.Ugx | {HH] 1.XKHD LK32 0, S 0550 A21RG
Lote Promedie 48,600.91 m*
Sup. del Terreno del Bojota LER R m?

R Mercantal del Honete S04
Tap=Bituicinng ale Faiea MO
Cipnngn Fansans i Hanai 1 Fagina 9 de 14




AYALUDO BLIMITADOD

¢ BANORTE

Avalia Ne.
liﬂlﬂﬂm_ﬂﬂ
| V- ENFOQUE FISICO 0 DE CORI0S
|vte Framedie AR,G00%F ] m?
Levestipgacihn e Mereadn Valar it calle o ite mna - % 33500 ok
Factores de Eficiencia del Terreno: [ Fio. | Fib | FFi | FFa [ ¥iupg | wous [ _7me
Fraceitnl | n.A00 | Lizz | 1M | mass | [FI 1 b 1.051
A). - TERRERG
ESTIMACION DEL VALOK DE TERRENG
- Suprriicis Wular Factor Blothva del Yalor Unitarls Walor Parclal
i Dusrdrslin | m? $ fm’ Resullante Coeficlente | Resultante §/m’ 4 !
-
i Fraccidn L | 1300000 235 i it Ffa Fifh. FFru FRup FETE ] A T30, A0 TR
[ Swme T 1o m| tndivise [ 100,000 Yo | BUD TOTAL (A)] % 4,520,500.00 |
H}.- CONSTRUCCIONES
ESTIMACIoN DEL VALOR DE LAE CONSTRUCCIDNES
Bupesficie V.M. Fuctar Faclos Fackar W.H-H- Valar Pescisl
e Prasripeidn m &fm® Edad CoREETV, Thtenida | B |
= 1. ] |
HUFERFHECIE ACCEEDRIA -
]
[ Suma Promedlo § Conttrecciones EUB TOTAL [B]| % -
Ch- INSFALACIONES FSPECIALES, ELEMENTOS ACCESURIOSE ¥ UHRAS COMPLEMENTARIAS
ESTIMACION DEL VALOH DE ]HSL'_A.I..;\C]UH':: ESFECIALES, ELEMENTOS ACCEEORIDE ¥ DERAS COMPLEMENTARIAS {privalivis]:. _—
2 W, H.H. Fuclod Factor Faglor WH.R. Waler Paselal
R Bracriprian Cantidad Unidud Y Eiiid P obteaide o

Farmue Mercaatil del et 5 A
Instisucion de Banca Milliple
Crupn Finanvicns Basile
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JF BANORTE

AVALUO INMOBILIARIO
Avaliio No.

AVALUO LIMITADDO 1901000030

I V1.- RESUMEN DE VALORES

RESULTADO DE VALORES ESTIMADOS :

VALOR FiSICO O DE COSTOS ! $ 4,620,590.00

VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS (INGRESOS) : No Aplica

VALOR COMPARATIVO DE MERCADO : No Aplica

| - Vil.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

Jeristicas antes descritas, a la investigacion y analisis de la zona en relacion a la ofcria
asi como a los parametros acluales de costos de urbanizacion o

infraestructura, al tipo de lerreno con relacion a la zona de su ubicaciin, considersmos como valor comercial:
El valor Fisico o de Costos, aplicandole un factor de Comercializacion del 0.9185, con base a tasa
anual de rendimiento CETES de 8.530173 y un tiempo estimado de exposiclén en ¢l mercado de 12
INESES.

| VIIL- CONCLUSION

De acucrdo a las carad
y demandas en ofcrlas y ventas,

[VALOR COMERCIAL $ 4,244,000.00 |
- Xt

L] el l s
MILLONES DOSCIENTOS CUARENTA Y CUATRO MIL PESOS 00/100 M.N. — )
¥ " 5

[ CUA

3 de enero de 2009
BANCO MERCANTIL DEL NORTE 8. A. -

Esta canlidad mpr %nt;l'f\nl \"a!l'll.b"::‘ﬂl}lecn‘.'i}-l| Al dia

. \/-
of.-F : jonario Alitorizado:
Ing. Marco Ale -2 Arg. Javier/Alonso Egfigues Dominguez

Regiatro . de Firma: 71838
{ﬁspacialldnd: Inthuebles

NES DISTINTOS LE LG i

NOTA: EL PHESENTE AVALDD NGO CTENDRA VALIDEL PARA 17
LS, AST MISMOD CONSTA DE

CONTENER SFLLO Y FIKMA DE LAk FUNCIONAKILS AUTOHEZA
EN FORMA PROGEESIVA.

Banco Mercantil del Norte, S.A.
Institucién de Banca Multiple

Grupo Financiero Banorte Pégina 11 de 14 A NO
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JSFBANORTE

AVALUO LIMITADO

AVALUD INMORBILIARIO

Avaldo No.
1901000030

= ENTORNO CALLE RIO CONCHOS 10 ENTURNC CALLE RIO CONCHOS ]

B FRENTE ] [ FONDOD |

COSTADO DERECHO 1 [ COSTADD 1ZQUIERDO

2!]19 BU |

Hanon 'I‘.iu_n'::rll'il aled Huoete 5.4
Institucién de Hanca Maltiple

G Fulanciero Banarts Pagina 12 de 14




AVALUO LIMITADO

AVALUO INMOBILIARIO

S BANORTE

Avaliio No.
1901000030

ANEXO COLINDANCIAS TERRENO

Bancoe Mercantil del Norte 5,40
Tnstitucion de Banca Miltiple

Grupo Financiero Hanorte

Pagina 13 de L4

ClUUADRO DE CONSTRUCCIOIN
LADO o ) COORDEMNADAS
RUKMB HETANCIA W —_—
EST | PV . M Y X
T 3 147.433.4300 390, 760,6900
1 2 N O1802'00" E 1H2. 265 7 |80 47.6806. 7413 320,817,138
? 4 N 6E304'25" E 27738 4 30476103024 A20,841.8447
CENTRO DE CURVA 5 |3.947.600.6758 24D,835,7509
OFLTA = a04'50" LONG. CURVA = 30.815
RADID = 19.600 SUB.TAN.= {9.628
i 5 S 716310 E 45,188 5 |30q7.605.2534 320,884.7028
5 G S IRDZ00" W 70180 6 |3.047,.415.3652 308223211
B 1 N 71'58'00" W 641.815 TR A3E A0 320, 760.6900
SUPERFICIE = 13,000.00 m?2




S BANORTE

Avaliio No.
' 1901000030

ANEXO CROQUIS O PLANO (1)

AVALUOD LIMITADGO

AVALUO INMORBILIARIO

Caly e Rio

Te
b ’33!::? Sk

Bance Mercantil del Norle S.){(/
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