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




< BANORTE

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




& BANORTE

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




<> BANORTE

AVALUOD LIMITADGO

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




< BANORTE

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
Urupo Financiers Banorle Pagina ¥ e 14



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
Grupn Financiero Banorte Pagina & de 14



<» 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

1Bagins 10 de 14




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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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.){(/
Institucidn de Danca Miltiple

Grupe Financiero Banaorte Pagina 14 de 14




