JBANORTE.

AVALUO TNMOBILIARIO

AVALUYUO LIMITADO

Avahio HNo.
19_02000670

| UBICACION DEL INMUEEBLE
Calle: Rio Conchos

Nimero Ext.: S/N

Manzana: 7

Lote: 4

Acera con frente al: Noroeste, respecto a la manzana de su ubicacion
Entre las calles de: Esquina de calles Rio Conchos y Rio Temosachi

Colonia: Parque Industrial Cuauhtémoc
C.p.: 31543

Municipio: ~ Cuauhtemoc

Ciudad & Poblacién : Cuauhtemoc

Entidad Federativa : Chihuahua
Fecha del o 6 de febrero de 2019

Banco Mercantil d orte S.A.
Instittcién de Banca Miltiple
Grupo Financiero Banorte Pagina 1 de 14



AVALUO LIMITATDG®O

JBANORTE

ANTECEDENTES :
Fecha del avalto :
Institucidn que practica el avaltio:

Funcionario Autorizado:

No. de Firma:

Valuador :

Registro ante la Institucion:
Especialidad:

Solicitante del avalto :
Representante Legal

Objeto det avalio :
Proposito del avalio :

INFORMACION GENERAL DEL INMUEBLE :

Inmueble que se valiia :

Avalio o, !
1902000670

1. ABPFECTOS GENERALES ;

06/02/2019 |
BANCO MERCANTIL DEL NORTE 8. A.
Avaltios Zona |

Arq. Javier Alonso Enriquez Dominguez
7188

Ing. Marco Alejandro Leyva Valenzuela
GFBI098

Inmuebles

Promotora de la Industria Chihuahuense
Ing. Fabidn Alejandro Santana Marquez

Estimar el Valor Comercial
Conocer su valor comercial para desincorperacién

Terreno urbano industrial

Ubicacién del inmueble :
Calle:

Numero Ext.:

Manzana:

Lote:

Acera con frente al:

Entre las calles de:

Rio Conchos

S/N

7

4

Horoeste, respecto a la manzana de su ubicacién
Esquina de calles Rio Conchos ¥ Rie Temosachi

Colomnia: Parque Industrial Cuauhtémec
C.P.: 31543

Municipio: Cuauhtemoc

Clave INEGI 017

Ciudad 6 Poblacion : Cuauhtemoc

Entidad Federativa : Chihuahua

Clave INEGI 08

Propietario del Inmueble: Promotora de la Industria Chihuahuense
Régimen de propiedad : Privada Individual

No. de cuenta predial : 004700020006

No. de cuenta catastral : 004700020006

No. de cuenta de agua : No Proporcicnada )

Latitud Geografica del inmueble: 29.3688889 —)

Longitud Geografica del inmueble:
Altitud Geografica del inmueble:

Banco Mercantil del Norte S.A. ‘a”t
Institucion de Banca Multiple \
Grupo Financiero Banorte

-108.1247222
2,038 m.s..m.
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JBANORTE

AVALUO LIMITADGO

DECLARACIONES Y ADVERTENCIAS :
Observaciones :

ENTORNO :
Clasificacién de la zona :

Referencia de proximidad urbana:

Tipo de construccién dominante en la zona :

Indice de saturacién en la zona :
Nivel socioecondmico !

Densidad de Poblacién :
Densidad Poblacional permitida :

Ver observaciones en el apartado [II.-Consideraciones

Industria en Parque, segin Plan de Desarrollo Urbano de
Ciudad Cuauhtémoe, Chih. Segunda Actualizacién Julie
2002, ler. Orden

Periférica

Naves industriales del tipo moderno de calidad buena, en
general.

50%

Medio

Flotante

entre 1001 y 2000 habitantes por hectarea

Wias de acceso ¢ importancia de las misﬂ Dist. Aprox. |Orientacién con respecto al sujeto valvado y descripcién.

300.00 Mts.

Libramienta Manuel Gémez Morin Al Norte, primaria con medio flujo vehicular

Agua potable, Suministre mediante tomas domiciliarias, Drenaje, Red de
recoleccion de aguas residuales, Electrificacién, Suministre por red aérea,
Alumbrado Publico, Suministro por red aérea, Vialidades, Asfalto,
Teléfono, Red aérea, Senalizacion, Con nomenclatura de calles,
Transporie, Existe, Dist. 300 mts Frec. 20 min, Vigilancia, Municipal

infraestructura disponible en la zona :

Gas LP: distribucién mediante pipas auténemas para tanques estacionarios o
tanques intercambiables, recoleccién municipal de desechos solidos.

Otros Servicios :

Nivel de infraestructura urbana en la 3

calle de acceso :

En porcentaje : 75 %

-
e
4 o

Banco Mercantil del Norte 5.A.
Institucion de Banca Multiple
Grupo Financiero Banorte Pagina 3 de 14



AVALUO LIMITADCO

S BANORTE

Equiparniento urbano :

Equipamiento urbano :

Avaltio No.
1202G00670
En radio aproximadoe de 2 kilometros se localizan; Iglesia, Supermercados,
Plaza Comercial, Plazas Publicas, Parques, Jardines, Canchas Deportivas,
Centros Deportivos, Escuelas Primarias, Escuelas Secundarias, Escuelas
Preparatorias, Universidades, Otras Escuelas, Servicios de Salud de Primer
Nivel, Sucursales Bancarias, Centro Comunitario.

En un radio de 2 Kilometros. Existe Distancia del sujeto
Iglesia, Si 1,700 Mts.
Mercado, No

Supermercados, Si 1,000 Mts.
Plaza Comercial, Si 1,000 Mts.
Plazas Piblicas, 5i 500 Mts.
Parques, Si 1,200 Mts.
Jardines, Si 1,200 Mts,
Canchas Deportivas, Si 400 Mts.
Centros Deportivos, Si 400 Mts.
Escuelas Primarias, Si 1,700 Mts.
Escuelas Secundarias, Si 1,700 Mts,
Escuelas Preparatorias, Si 1,800 Mits.
Universidades, Si 1,700 Mts.
Otras Escuelas, Si 1,700 Mts.
Servicios de Salud de Primer Nivel, Si 500 Mts.
Servicios de Salud de Segundo Nivel, No

Servicios de Salud de Tercer Nivel, No

Sucursales Bancarias, Si 600 Mts.
’Eentro Comunitario. Si 700 Mts.
Nivel de equipamiento urbano : 3

En porcentaje : 75 %

Contaminacién Ambiental :

' N
d‘-" \
Banco Mercantil del Norte S.A.

Institucion de Banca Miltiple
Grupo Financiero Banorte

Baja, provocada principalmente por fehiculos automotores, la contaminacion
por ruidoe es media.
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AVALUO LIMITADO

s BANORTE

Avatiio No.
19026006670

[ I-CARACTRERIGTICAB PARTICULARES

TERRENQ :

CROQUIS DE LOCALIZACION

_UBICACIO:

i oy R el AT

Tramo de calles transversales, limitrofes y orientacién :

Configuracién y topografia :
Caracteristicas panoramicas y/o urbanas :
Uso del Suelo :

Coeficiente de utilizacién del Suelo (CUS) :

Densidad Habitacional :
Servidumbres y/o restricciones :

Banco Mercantil del Norte S.A.
Institucién de Banca Multiple
Grupo Financiero Banotte

El terreno se ubica con frente al Noroeste con la calle Rio
Conchos (transversal), esquina con la calle Rio Temosachi al
noreste (transversal}, para completar la manzana al sureste
se encuenta la calle Centauro del Norte (limitrofe) y al
suroeste la calle Rio Chuviscar (limitrofe).

Terreno plano de forma irregular, con des frentes continuos,
Urbanas; Naves industriales

1P/2/50 Industria en Parque hasta 2 niveles de altura con
50 % de area Iibre permeable Segin Programa Municipal de
Desarrollo Urbano

Intensidad Maxima ( C.U.S.) = 1.00 veces la superficie del
terrenc y una superficie maxima construida de 26,884.70 m?*

Ocupacién Maxima §C.0.8.) = 50%

Pagina 5 de 14




AVALUO LIMITADO

Awvaliio Ho.
1902000670
Medidas y colindancias segin : Plano Catastral firmade por el Ing. Manuei Crisoforo Trevizo
Chacon [(Area técnica. de Promotora de la Industria
Chihuahuense] con R.P.C. 1435 de fecha enero 2019, en
relacidn al Instrumente Pablico No. 11479 Volimen 563 con
fecha 4 de Mayo de 1998, ante el Lic. Jorge Neaves Navarro
Notario Publico 22 para el Distrito Judicial Morelos; con
Inscripeion 42, Folio 42, Libre 538, de la Seccién Primera.

Colindancias del terrene :
Superficie del Terreno 26,884.700 m*
Orientacién : Mts. Colindancia :

Frente (Noroeste] 177.200 Mts. Con la Calle Rio Conchos
Frente [Norceste] L.c. 23.582 Mts., Con la Calle Rio Conchos

Costado Izquierdo (Noreste] 125.130 Mts. Con la Calle Rio Temosachic
Espalda (Sureste] 192.200 Mts. Con Lote 5

Costado Derecho (Suroeste}] 140.130 Mts. Con Lotes 1, 2-10, 11, 12

SUPERFICIES:
Superficie Total del terreno del conjunte (en 26,884.700 m? Plano catastral
m® segiin) : ’
Superficie Total privativa del terreno (en m? 26,884.700 m* Plano catastral
segin) :

Banco Mercantil del Norte S.A.
Institucién de Banca Mualtiple
Grupoe Financiero Banorte Pagina 6 de 14



< BANORTE

Avalfic Ho.
19202000670

AVALUO LIMITADO

111.-CONSIDERACIONES PREVIAS

Enfoque de costos 6 método fisice directo .- Es ¢l proceso técnico necesario para estimar costo de reproduccion 6
reemplazo de un bien similar al que se valia, afectado por la depreciacion atribuible debida a la edad, estado de
conservacién y grado de obsolescencia observados tanto en sus elementos componerntes Como €n su conjunto.

Enfoque de ingresos 6 método de capitalizaciéon de rentas .- Es el proceso técnico mediante el cual se estiman
los probables beneficios futuros en términos monetarios del valor presente de la propiedad que un bien inmueble
podria generar y es calculado a través de la capitalizacién de un ingreso 6 renta.

Enfoque comparativo de mercado .- Es el procedimiento mexliante el cual se toman muestras del mercado abierto
inmobiliaric actual, bienes que se encuentren en venta y/o renta que sean iguales o similares al inmueble sujeto
que s¢ analiza en el avalio, para que en funcién de cada inmueble investigado, se efectiien comparaciones y
ponderaciones en base a sus principales caracteristicas.

Valor comercial .- Es el valor mas probable que puede tener el bien inmueble en un mercadoe abierto y competitivo,
bajo todas las condiciones para una venta justa, con et comprador y el vendedor debidamente informados, ambos
libres de cualquier tipo de presiones que forzen la compra o la venta.

Fundamento legal .- El presente avalio es realizado de conformidad a las disposiciones normativas establecidas en
¢l marco juridice para la prestacién del servicio de Valuacion Bancaria, Ley de Instituciones de Crédito {articulo 46
fraccion XXII), Disposiciones generales aplicables a las instituciones de crédito, emitida por Comision Nacional
Bancaria y de Valores {Titulo 5to. Capitulo IV Articulos 246 al 253 Ultima Modificacion 22 de Enero de 2018).

La informacién y antecedentes de propiedad asentados en el presente avallo es la contenida en la decumentacion
proporcionada por el solicitante y/6 propietario del bien a valuar, la cual se asume como Correcta.

No es objeto del presente avaliio verificar la probable existencia de gravamenes, reservas de dominio, adeudos
fiscales o de cualquier otro tipo que pudieran afectar el valor del bien que se valla, a menos que expresamente sean
declarados por el solicitante y/o propictario del mismo, por lo que no asume responsabilidad alguna debida a
informacién omitida en la solicitud y documentacién proporcionada.

En la mspeccién ocular del bien inmueble, motive del presente avalio, no es posible detectar todos los defectos
ocultos que pudieran existir, por lo que solo se consideran los expresados como resultado de la observacion
correspondiente y por informe expreso del solicitante y/o propietario.

Debido a que el objeto del presente avaltio no es constatar o verificar deslindes de propiedad, de ocupacion irregular
& cualquier otra restriccién de indole legal, el Valor Comercial estimado con €l que se concluye el presente avalio,
solo considera las expresadas en el mismo, ya sea porque se cbservaron durante la inspeccién ocular del bien o
porque fuercn inchuidas en la documentacién proporcionada para la realizacién del &

Quienes intervenimos en el presente avalilo, declaramos bajo protesta de decir verdad,/que no guardamos ningan
tipo de relacion de parentesco ¢ negocio con el cliente y/o propietario del bien qrie se val‘ha

Banco Mercantil del Norte S.A. %
Institucion de Banca Multiple
Grupo Financiero Banorte Péagina 7 de 14



S BANORTE

Avalio No,
1202000670

AVALUO LIMITADDZO

— | ~ IML.-CONSIDERACIONES PREVIAS

OBSERVACIONES:

1.- Nombre del Acompafiante en la visita: Lic. Humberto Angel Gonzalez Villasana-Supervisor Juridico para
Promotora de la Industria Chihuahuense

2.- Para determinar la superficie de terreno, se consideré la Plano Catastral firmado por el Ing. Manuel Crisoforo
Trevizo Chacon {Area técnica de Promotora de la Industria Chihuahuense) con R.P.C. 1435 de fecha enero
2019, en relacién al Instrumento Publico No. 11479 Volumen 563 con fecha 4 de Mayo de 1998, ante el Lic.
Jorge Neaves Navarro Notario Publico 22 para el Distrito Judicial Morelos; con Inscripcién 42, Folio 42, Libro
538, de la Seccion Primera.

3.- Dado que el inmueble sujeto del presente avaliio se trata de una fraccién de terrene amparado en la Escritura
proporcionada y que No se proporciond oficio de subdivision por parte de alguna autoridad Municipal, el
presente avaliio se elabora con informaciéon Limitada y segin las indicaciones del Sclicitante del presente
avalio (Lic, Humberto Angel Gonzalez Villasana-Supervisor Juridico) con base al plano catastral firmado por el
Ing. Manuel Criséforo Trevizo Chacén (Area técnica de Promotora de la Industria Chihuahuense)} con R.P.C.

1435 de fecha enero 2019,
4.- La cuenta predial referida en el presente dictamen, ampara varias fracciones del predio; en la cual se

encuenira la fraccién donde se ubica la superficie sujeto de avaldo.

5.- La Ubicacién del Sujeto, se indica de acuerdo a plano catastral firmado por el Ing. Manuel Criséforo Trevizo
Chacén (Area técnica de Promotora de la Industria Chihuahuense) con R.P.C. 1435 de fecha enero 2019.

6.- El Inmueble se ubica en un pequefia poblacién y en el mercade no se enconiraron muestras de inmueble con
el mismo uso de suelo que el sujeto; se homologan muestras con el uso de suclo gM€ pe encuentrd en mercado
v se ajusta con un 0.80 por zona en los factores de eficienca del enfoque fisico. qﬂ?

\

7 o

A\
T\

Banco Mercantil del Nbﬁe S.A \

Institucién de Banca Multiple

Grupe Financiere Banorte Pagina 8 de 14



SEBANORTE

AVALUO LIMITADGO

Avaliio HNo.
1902000670
| TV MEECADD DF TENNENCE [VALOR DR OALLT
Terrenos que hayan side vendidos o que se encuentren ofertindose para su venta e
La homoiogacién del terrenc esta en base al: Lote Promedio 48,600.908 {m?
No.[Calle No. e lonin Municipio ﬁur- w? Sup. m* B #$ Unit.
1.- [Tenochtitlan S/No. Tierra nueva Cuauhtémoc 45,509.25 16,449,758 361.46 |
2.- |Tenochtitlan S/No. {Tierra nueva Cuauhtémoc - 55,089.77 19,688,010 357.38
3.- |[Tenochtitlan S/No. ([Tierra nueva Cuauhtémoc 53,804.61 18,589,493 345.50
4.- |Venezuela $/No. |Cuauhtémoc Cuauhtémoc 40,000.00 14,000,000 350.00
Uso de A Servicies
. Op.
Ho. (Informante Telefono Suelo Ubicacién || Topegrafia Priblicos Forma || Tipo de Op.
L e
1.- |[Hurban Inmobiliaria {449 111-8770 Mixto H-C  |Intermedio  |Plano 100.00% |Regular Oferta
2.- [Hurban Inmobiliaria (449) 111-8770 Mixto H-C _[Intermedio  [Plano 100.00% _|Regular Oferta
3.- |Hurban Inmobiliaria [449) 111-8770 Mixto H-C  |Intermedio  |Plano 100.00% |Regular Oferta
4,- [Prometor (625) 582-1433 Mixto H-I Intermedic  |Plano 100.00% |Regular Olerta
o Factores de Homologacién para el terrenc [VENTA) Valox Unitario
| FEe. il Pz FFo Faajr FOrn FComl Fite 1/FR= FCuoin Homalogado §/m*
1.- 1.600 1.000 1.000¢ L.000 1.011 1.000¢ 1.000 1013 0.989 0.950 339.60
2.- 1.000 1.000 1.000 1.000 0.979 1.004 1.000 0.979 1.2} 0.950 346.64
3.- 1.000 1.000 1.000 1.000 0.983 1.00¢ -1.000 0.983 1.017 0,950 333.80
4.- 1.000 1.000 1.000 1.000 1.032 1.006 1.000 1.032 0.4968 0.950 321.86
Lote Promedio 48,600.91 m? Vator de Calle Homologado: 335.48
Sup. del Terreno del Sujeto 26,884.70 m? Valor de Calle Homeologado (R deado): 335.00

Banco Mercantil del Norte S.A. \
Institucién de Banca Maltipie
Grupo Financiero Banerte Pagina 9 de 14



AVALUO LIMITADGO

STBANORTE

Avalio No.
. 1502000670
| V- BHFCGUE PG00 O Ok CORTOE
Lote Promedic 48,600.91 @’
Investigacién de Mercado Valor de calle o dc zona: § 335.00 / m2
Factores de Eficiencia del Terreno: L Fi= | LIl | r | [ Fmig | roie | wAe ]
Fraccion 1 [ 0.80C | 122 1000 [ 8950 ] 1103 | 1000 | 0640 |
A).- TERRENO
ESTIMACION DEL VALOR DE TERRENO
Buperficie Valor Factar Totive del Valor Unitarie Valar Parsial
Hea, Deseripelon m & fm? Resultante Coeficiente Resaltante §/m® ]
1 Fraccion | 26,884.700] § 335.00 0.94¢ FZo. FUb FFa FSup 314.90 8,465,992.03
Suma | 26,884.700} Indiviso | 106,000 % I SUB TOTAL {A)] § £,465,992.03
B).- CONSTRUCCIGNES .
ESTIMACION DEL VALOR DE LA& CONSTRUCCIONES
Superficle V.R.H. Factor Factor Factor V.HR. Valor Parcial
i et w? B/m® Edad Conserv, Obtenids $/m? §
SUPERFICIE ACCESORIA
= : |
[ suma Promedio $ Construcciones SUB TOTAL ()| $ -
C}.- INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESGRICS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
ESTIMACION DEL VALOR DE INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMERTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMERTARIAS (privativash:
V.R.K. Factor Factar Factor V.N.R. Valor Pareial
Ho, Doseripeién Cantidad Unidad $/m’ Edad - Obtonide mﬁ
A it e Conm
SUB TOTAL (C)| .
RESULTADO DEL ENFOQUE DE COSTOS (A J+ B)'l ci 8 §,465,292.03
A\
\ -
.
”~ £ \\'
-~
(4

Bancoe Mercantil del Norte S.A,
Tastitucién de Banca Miltiple
Grupo Financiero Banorte
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ap BANORTE

AVALUO INMOBILIARIO
Avaliio No.

AVALUO LIMITADO 1202050670
E VI.- RESUMEN DE VALORES

RESULTADO DE VALORES ESTIMADOS :

VALOR FISICO O DE COSTOS : $ 8,465,992.03

VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS (INGRESOS) : No Aplica

VALOR COMPARATIVO DE MERCADO : Wo Aplica

= VIL- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

De acuerdo a las caracteristicas antes descritas, a la investigacion y analisis de la zona en relacion & la oferta
y demanda en ofertas y ventas, asi como a los parametros actuales de costos de urbanizacidn e
infraestructura, al tipo de terrenc con relacién a la zona de su ubicacion, consideramos como valor comercial:
El valor Fisico o de Costos, aplicandole un factor de Comercializacién del 0.9206, con base a tasa
anual de rendimiento CETES de 8.299603 y un tiempo estimado de exposicién en el mercado de 12
meses.

“VIIL.- CONCLUSION

[VALOR COMERCIAL $ 7,794,000.00 |
.
| SIETE MILLONES SETECIENTOS NOVENTA ¥ CUATRO MIL FESOS 00/100 M.N, |
L4 A A ™,
Esta cantidad r&‘rese ta el va‘.\Qr Bimer}iel al dia : 6 de febrero de 2019
( ‘\“\ N b4 BANCO MERCANTIL DEL NORTE 8. A.
\ \ \ Zonal ,
i X \ J
\ \ \ “ TE
; e %Q‘
F, by '"ﬂ.
Fuycionarig/Autorizs 1
Ing. Marco yva Valenzuela Arq. Javieg Alonso Enriquez b e
Regist: cién: GFBIO93 0. de Firma: 7188

/

7

NOTA: EL PRESENTE AVALUO NO TENDRA VALIDEZ PARA FINES DISTINTOS DE LO ESPECIFICADO I‘A‘T EL PROPOSITO, DEBERA
CONTENER SELLO Y FIRMA DE LOS FUNCIONARICS AUTORIZADOS, ASlI MISMQ CONSTA DE UN TOTAL DE UMERADAS

EN FORMA PROGRESIVA.

Banco Mercantil del Norte, S.A.
Institucion de Banca Mdltiple
Grupo Financiero Banorte
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AVALUO LIMITADG®O

AVALUO INMOBILIARIC

» BANORTE

Avwvaliio Ho.
1902000670

COSTADO DERECHO

Banco Mercantil del Norte S.A.
Institucion de Banca Multiple
Grupe Financiero Banorte
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AVALUO LIMITADO

AVALUO INMOBILIARIO

ANEXO COLINDANCIAS TERRENO

SBANORTE

Avalfio No.
1202000670

CZLI ARG DE CONSTRUCCGICON
LADO COOCRDENADAS
RUABD BIST ANCIA Yoo =
EET | PV i ¥ X
i [5.147.487.9800 820,785.8100
i 2 M 18 62'00" & I77.200 2 5.147,608.8553 520,820.5883
2 4 N 88 02'00" E 21218 4 |8,347.815.27 49 820,899.8725
CENTRG DE CURYA 3 |$.147,501.018 820,054.9280
DELTA » SO 00" LOMS, CURYA = 2[5.682
asbioc = 158,000 SUR.TAN.= {5.000
4 s 71 5800° B 126.180 & |s047.5768504 920,058.6667
£ i@ 0200 W 182.200 8 {3,147 3537739 320,898.0683
8 i M 71 6800 W 140950 i [8,147.437.1600 S20,765.8100
SUPERFICIE s 26,884 70 m2

g
Banco Mercantil del Norte S.4
Institucién de Banca Mltiple

Grupo Financiero Banorte
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AVALUO LIMITADO BANORTE

AVALUO INMOBILIARIO

Avaliio No.
1202000670

| ANEXO CROQUIS O PLANO (1)

SUPERFICIE DEL PREDIO = 26,884,70 m?
Escala =1: 2,000

[
4 C4
/’ﬁnﬂ _“_.‘\ LLE R’O TEM
~ (o]
2 ] o \"’”-—.,_ - SACH]C
3 .
i 5

3 Tl

r -

()

s /

S
S/
[+
g
g/
T
&

g
o
~d

P
Banco Mercantil del Norte S.
Institucién de Banca Muitiple

Grupo Financiero Banorte Pagina 14 de 14



AVALUO LIMITADO

«» BANORTE

I AVALUO INMOBILIARIO

Avalao Wo.
1203001264

1 UBICAGION DEL INMUEBLE
Calle: . Rio Conchos (interior)

Namero Ext.: S/N

Manzana: 6

Lote: 4-A

Acera con frente al: Noroeste, respecto a la manzana de su ubicacién

Entre las calles de: Lote interior en la manzana 6 a 100 m. de la calle Rio Conchos
Colonia: Parque Industrial Cuauhtémoc

C.P.: - 31543

Municipio: Cuauhtemoc

Cindad é Poblacién : Cuauhtemoc
Entidad Pederativa: Chihuahua

Fec el avalio 7 de marzo de 2019
VALD) MERCIAL : $1,553,000.00

UN BMILLON QUINIENTOS CINCUENTA ¥ TRES MIL PESOS 00]\

Banco Mercantil Norte S.A
Institucién de Banca Multiple
Grupo Financiero Banorte Pagina 1 de 13




SBANORTE

Awvaliio No.
1203001254

AVALUO LIMITADO

- ABPECTOS
ANTECEDENTES :

Fecha del avaltio :
Institucién que practica el avalQo:

Funcionario Autorizado:
No. de Firma:

Valuador :

Registro ante la Institucion:
Especialidad:

Solicitante del avaliio :
Representante Legal

Ohjeto del avalto :

Propésito del avaliio :

INFORMACION GENERAL DEL INMUEBLE :
[nmueble que se valia :

GENERALES

07/03/2019
BANCO MERCANTIL DEL NORTE 8. A,
Avaltios Zona [

Arq. Javier Alonso Entiguez Dominguez
7188

Ing. Marco Alejandro Leyva Valenzuela
GFBI098

Inmuebles

Promotora de la Industria Chihuahuense
Ing. Fabian Algjandro Santana Marquez

Estimar el Valor Comercial
Conecer su valor comercial paia desincorporacion

Terreno urbano industrial

Ubicacién del inmueble :
Calle:

Numero Ext.:

Manzana:

Lote:

Acera con frente al:

Entre las calles de:

Colonia:

C.P.:

Municipio:

Clave INEGI
_|Ciudad 6 Poblacion :
Entidad Federativa :
Clave INEGI

Rio Conchos (interior)

S/N

6

4-A

Noroeste, respecto a Ia mmanzana de su ubicacion
Lote interioz en la manzana 6 a 100 m. de Ia calte

Rio Conchos
Pargue Industrial Cuauhtémoc

31543
Cuauhtemoc
017
Cuanhtemoc
Chibuahua
08

Propietario del Inmueble:
Régimen de propietlad :

No. de cuenta predial :

No. de cuenta catastral :

No. de cuenta de agua :

Latitud Geografica del inmueble:
Longitud Geografica del inmueble:
Altitud Geografica del inmuebile:

£ N

Promotora de la Industria Chihuahuense
Privada Individual

004700020007

Q04700020007

No Proporcionada

28.4388972

-106.8300083

2,036 m.s.n.m.

Banco Mercantil del Norte 5.A.
Institucion de Banca Mltiple
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SBANORTE

AVALUO LIMITADGO

Avaliio No.
1803001264
DECLARACIONES ¥ ADVERTENCIAS :
Observaciones : Ver observaciones en el apartade [L-Consideraciones
ENTORNO :
Clasificacién de la zona : Industria en Parque, segin Plan de Desarrollo Urbkano de
Ciudad Cuauhtémoc, Chih. Segunda Actualizacién Julio
2002, ler. Orden
Referencia de proximidad urbana: Periférica
Tipo de construccion dominante en la zona : Naves industriales del tipc moderno de calidad buena, en
general.
Indice de saturacion en la zona : 50%
Nivel socioecondmico : Media
Densidad de Poblacion : Flotante )
Densidad Poblacional permitida : entre 1001 y 2000 habitantes por hectarea
|Vias de acceso e importancia de las misﬂ Dist. Aprox. |0rientaci6n con respecto al sujeto valvado y descripcién.
Libramiento Mamuiel Gémez Morin 300.00 Mts.  [Al Norte, primaria con medio flujo vehicular
Infraestructura disponible en la zona : Agua potable, Suministro mediante tomas domiciliarias, Drenaje, Red de

recoleccién de aguas residuales, Electrificacién, Suministro por red aérea,
Alumbrado Publico, Suministro por red aérea, Vialidades, Asfalto,
Teléfone, Red adrea, Sefalizacién, Con nomenclatura de calles,
Transporte, Existe, Dist. 300 mts Frec. 20 min, Vigilancia, Municipal

’ 1 . .
Otros Servicios : Gas LP: disiribucion mediante pipas auténomas pera tangues estacionarios o
tanques intercambiables, recoleccién municipal fle desechos sélidos.

Nivel de infraestructura urbana en la 3
calle de acceso : :
En porcentaje : T8 %

»

r
Banco Mercantil del Norte S.A. \\
Institucion de Banca Multiple
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S BANORTE

Awaliio Ha.
1203001264
Equipamiento urbano ; En radio aproximade de 2 kilémetros se localizan; Iglesia, Supermercados,
Plaza Comercial, Plazas Pablicas, Parques, Jardines, Canchas Deportivas,
Centros Deportives, Escuelas Primarias, Escuclas Secundarias, Escuelas
Preparatorias, Universidades, Otras Escuelas, Servicios de Salud de Primer
Nivel, Sucursales Bancarias, Centro Comunitario.

AVALUO LIMITADGC

Equipamiento urbano :

En un radio de 2 Kilometros. Existe Distancia del sujeto

Iglesia, Si 1,700 Mts,

Mercado, No

Supermercados, 5i 1,000 Mts.

Plaza Comercial, 5i 1,000 Mts.

Plagas Publicas, Si 500 Mts,

Parques, Si 1,200 Mts.

Jardines, Si 1,200 Mts.

Canchas Deportivas, Si 400 Mts.

Centros Deportivos, Si 400 Mts.

Escuelas Primarias, Si 1,700 Mts.

Escuelas Secundarias, Si 1,700 Mts.

Escuelas Preparatorias, Si 1,800 Mts.

Universidades, Si 1,700 Mts.

Qtras Escuelas, Si 1,700 Mts.

Servicios de Salud de Primer Nivel, Si 500 Mts.

Servicios de Salud de Segundo Nivel, No

Servicios de Salud de Tercer Nivel, No

Sucursales Bancarias, Si 600 Mts.

Centro Comunitario. Si 700 Mts. ,:
Hivel de equipamiento urbano : 3 d
En porcentaje : 75 %

Contaminacién Ambiental : Baja, provocada principalmente por vehiculos aut;bmotoress: la contaminacion

por ruido es media.

\
¥
Y
W
N\
X
7N
p \\
Banco Mercantil del Norte S.4 \
Institucién de Banca Maltiple ;
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EBANORTE

Awalao flo.
12030012584

AVALUO LIMITADEO

| I-CARACTERISTICAS PARTICULARES

TERRENO :

CROQUIS DE LOCALIZACION
UBIOCI()N ) MACROLOCALIZACION

I R | . F oV ;

S A i d i_

Tramo de calles trangversales, limitrofes y orientacién : El terreno se ubica con frente al Noroeste a 100 m de la calle
Rio Conchos {limitrofe}, frente al Dren FPluvial al noreste
{transversal], para completar la manzana al sureste se
encuenta la calle Rio Santa Clara {limitrofe} y al surceste la

calle Rio Chuviscar {limitrofe}.

Configuracién y topografia : Terreno plano de forma irregular, interier (sin frente a calle)
Caracteristicas panoramicas y/o urbanas ; Urbanas; Naves industriales
Uso del Suelo : IP/2/50 Industria en Parque hasta 2 niveles de altura con

50 % de area libre permeable Segiin Programa Municipal de
Desarrollo Urbano

Coeficiente de utilizacion del Suelo (CUS) : Intensidad Maxima ( C.U.8.) = 1,86 weces la superficie del
terrenc y una superficie maxims ida de 6,889.95 m?

Densidad Habitacional : . Ocupacién Maxima ['C.O,S.]

Servidumbres y/o restricciones : Las marcadas en el £r salrollo

Banco Mercantil del Norte S.A_~.~
Institucién de Banca Multiple
Grupo Financiero Banorte Pagina 5 de 13



«» BANORTE
Awalfio Ho.
1903001254
Medidas y colindancias segin : Plano Catastral firmado por el Ing. Manuel Criséforo Trevizo
Chacén (Area técnica de Promotora de la Industria
Chihuahuense] con R.P.C. 1435 de fecha febrero 2019, en
relacién al Instrumento Pablico No. 2747 Volumen 103 con
fecha 27 de Mayo de 1985, ante ¢l Lic. Jorge Neaves Navarro
Notario Publico 22 para el Distrito Judicial Morelos; con
Inscripcién 22, Folio 17, Libro 269, de la Seccion Primera.

AVALUO LIMITADO

Colindancias del terreno :
Superficie del Terreno 6,889.956¢ m®
Orientacién : Mts. Colindancia :
Frente (Noreste} 78.790 Mts.  Con Dren Pluvial
Costado Derecho (Sureste) 82.760 Mts.  Con Lotes 12 y 13 (Quiroproductos)
Espalda (Suoreste] 73.84C Mts. Con Lote 4
Costado Izquierdo (Noroeste) 102.000 Mts. Con Lote 4

SUPERFICIES:

Superficie Total del terreno del conjunto (en 6,889.950 m® Plano catastral

m? segiin} :

Supesficie Total privativa del terrenc (en m* 6,889.950 m* Plano catastral

segan) : Y

Banco Mercantil del Norte SZg-,‘
Institucién de Banca Miltiple
Grupe Financiero Banorte Pigina 6 de 13



SBANORTE

Avwvaliio No.
1203001254

AVALUOD LIMITADO

I 1IL..CONSIDERACIONES PREVIAS

Enfoque de costos é método fisico directo .- Es el proceso técnico necesario para estimar costo de reproduccion 6
reemplazo de un hien similar al que se valiia, afectado por la depreciacién atribuible debida a la edad, estado de
conservacion y grado de obsolescencia observados tanto en sus clementos compenentes como en su conjunto.

Enfoque de ingresos & método de capitalizacién de rentas .- Es el proceso técnico mediante el cual se estiman
los probables beneficios futuros en términos monetarios del valor presente de la propiedad gque un bien inmueble
podria generar y es calculado a través de la capitalizacion de un ingreso 6 renta.

Enfoque comparativo de mercado .- Es el procedimiento mediante el cual se toman muestras del mercado abierto
inmobiliario actial, bienes que se encuentren en venta y/o renta que sean iguales o similares al inmueble sujeto
que se analiza en el avallio, para que en funcién de cada inmueble investigado, se efectiien comparaciones y
ponderaciones en base a sus principales caracteristicas.

Valor comercial .- Es el valor mas probable que puede tener el bien inmueble en un mercado abierto y competitivo,
bajo todas las condiciones para una venta justa, con el comprador y el vendedor debidamente informados, ambos
libres de cualquier tipo de presiones que forzen la compra o la venta.,

Fundamento legal .- El presente avalto es realizado de conformidad a las disposiciones normativas establecidas en
el marco juridico para la prestacién del servicio de Valuacién Bancaria, Ley de Instituciones de Crédito (articulo 46
fraccién XXII), Disposiciones generales aplicables a las instituciones de crédito, emitida por Comisién Nacional
Bancaria y de Valores (Titulo 5to. Capitulo IV Articules 246 al 253 Ultima Modificacion 22 de Enero de 2018).

La informacién y antecedentes de propiedad asentados en el presente avallio es la contenida en la documentacion
proporcionada por el solicitante y/é propietario del bien a valuar, la cual se asume como correcta.

No es objeto del presente avaliio verificar la probable existencia de gravamenes, reservas de dominio, adeudos
fiscales o de cualquier otro tipo que pudieran afectar el valor del bien que se vallla, a menoes que expresamente sean
declarados por el solicitante y/o propietaric del mismo, por lo que no asume responsabilidad alguna debida a
informacién omitida en la solicitud y documentacién proporcionada.

En la inspeccion ocular del bien inmueble, motivo del presente avalio, no es posible detectar todos los defectos
ocultos que pudieran existir, por lo que solo se consideran los expresados como resultado de la observacién
correspondiente y por informe expreso del solicitante y/o propietario.

Debido a que el objeto del presente avaltio no es constatar o verificar deslindes de propiedad, de ocupacion irregular
0 cualquier otra restriccion de indole legal, el Valor Comercial estimado con el que se cnrf'luye ¢l presente avaluo,
solo considera las expresadas en el mismo, ya sea porque se observaron durante la’mspe&cmn ocular del bien o
porgue fueron inchuidas en la documentacion proporcionada para la realizacién del gvaliio.

Qulenes mtervemmos en el presente avaluo, declaramos bajo protesta de decir ‘zerdad qu,,e no amos ningun

Banco Mercantil del Norte $7A.
Institucién de Banca Multiple
Grupo Financiero Banorte Pagina 7 de 13



SBANORTE

Avahzo No.
1203001254

AVALUO LIMITADO

= T OL-CONSIDERACIONES PREVIAS

OBSERVACIONES:

1- Nombre del Acomparfiante en la visita: Lic. Humberto Angel Gonzalez Villasana-Supervisor Juridico para
Promotora de la Industria Chihuahuense

2.- Para determinar la superficie de terreno, se consideré la Plano Catastral firmado por el Ing. Manuel Crisoforo
Trevizo Chacén (Area técnica de Promotora de la Industria Chihuahuense} con R.P.C. 1435 de fecha febrero
2019, en relacién al Instrumento Pablico No. 2747 Voliimen 103 con fecha 27 de Mayo de 1985, ante el Lic.
Jorge Neaves Navarro Notario Publico 22 para el Distrito Judicial Morelos; con Inscripcién 22, Folio 17, Libro
269, de la Seccion Primera. '

3.- Dado que ¢l inmueble sujeto del presente avalilo se trata de una fraccion de terreno amparado en la Escritura
proporcicnada y que No se proporciond oficio de subdivisién por parte de alguna autoridad Municipal, el
presente avaliio se elabora con informacién Limitada y segin las indicaciones del Solicitante del presente
avaliio (Lic. Humherto Angel Gonzalez Villasana-Supervisor Juridico) con base al plano catastral firmado por el
Ing, Manuel CrisGforo Trevizo Chacén (Area técnica de Promotora de la Industria Chihuahuense) con R.P.C.
1435 de fecha febrero 2019.

4._ La cuenta predial referida en el presente dictamen, ampara varias fracciones del predio; en la cual se
encuentra la fraccion donde se ubica la superficie sujeto de avalno.

5.- La Ubicacién del Sujeto, se indica de acuerdo a planc catastral firmado por el Ing. Manuel Criséforo Trevizo
Chacon (Area técnica de Promotora de la Industria Chihuahuense) con R.P.C. 1435 de fecha febrere 2019.

6.- El Inmueble se ubica en un pequefia poblacién y en el mercado no se encontraron mafiestrhs de inmueble con
el mismo uso de suelo que el sujeto; se homeologan muestras con el uso de sucio gle se encuentré en mercado
y se ajusta con un 0.80 por zona en los factores de cficienca del enfoque fisico. j

Banco Mercantil del Norte S.A.
Institucion de Banca Miiltiple
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> BANORTE

AVALUO LIMITADDO

Avalio Ne.
1903001254
[ IV MERCADD DE TERRENOS (VALLKE D CRLLE]
Terrenos que hayan sido vendidos o que se encuentren ofertindose parasuventa X
La homologacién del terreno esta en base al: Lote PromedioL 48,600,908 m?
No.|[cane L T Munteipio i Sl Wik # § Unit.
1,- {Tenochtitlan S/No. |[Tierra nueva Cuauhtémoc 45,509.25 16,449,758 361.46
2.- |Tenochtitlan S/No. [Tierra nueva Cuauhtémoc 55,086.77 19,688,010 357.38
3.- [Tenochtitlan S/No. |Tierra nueva Cuauhtémoc 53,804.61 18,589,493 345.50
4.- |Venezuela $/No. [Cuauhtémoc Cuauhtémoc 40,000.00 14,000,000 350.00
Uso de . . Boxrvicias
Ho.{[Iaformante Telefono Sucle Ubicacién | Topografin Péiblicon Forma Tipo de Op.
1.- [Hurban Inmobiliaria (449) 111-8770 Mixte H-C  |Intermedio  |Plano 100.00% |Regular Oferta
2,- |Hurban Inmobiliaria [449) 111-8770 Mixto H-C  |Intermedio [Plano 100.00% |Regular Oferta
3.- |Hurban Inmobiliaria (449) 111-8770 Mixte H-C Intermedio  |Plano 100.00% |Regular Oferta
4.- |Promotor [625) 582-1433 Mixto H-I Intermedio {Plano 100.00% |Regular Oferta
s F os de H 1 ién para ¢l t {VENTA) Valor Unitario
y Fa, Fils PFr FFa I!ug Fltrn ¥ Caunal FiEw 1Ml FCum Hﬂmgﬂﬂ B/m?
1.- 1,000 1.000 1.000 1.000 1.011 1.000 1.000 1.011 0.989 0.950 339.60
2.- 1.000 L.GOO 1,000 1,000 0.979 1.000 1.000 0.979 1.021 0.95¢ 340.64
3.- 1,000 1000 1.000 1.000 0.983 1.000 1.000 0.983 1.017 (1L95¢ 333.80
4.- 1.000 1.600 1.000 1.000 1.032 1.000 1.000 1.032 0,968 0.950¢ 321.86
Lote Promedio 48,600.91 m” Valor de Cnlle Homologada;] 335.48 ]
Sup. del Terreno del Sujeto #,839.96 m? Valor de Calle Homologade {Redondpddoj:[ | 335.00 i
T

L \
Banco Mercantil del Norte S.A.

Institucion de Banca Multiple
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S+ BANORTE

AVALUVO LIMETADO

Avaltio Ho.
1503001284
| V.. ENPFCQUE FIRIGD O DR COBTON
Lote Promedio 48,600.91 m?
Investigacién de Mercade Valor de calle o de zona : $ 335.00 /m2
Factores de Eficiencia del Terreno: [ ¥Ea, I | ¥ I e | Flep | Pous | VHs |
Fraceién 1 | 0.800 T oro | tooe | o09az 1384 | 1000 [ 0730 |
A).- TERRENC
ESTIMACION DEL VALOR DE TERRENO
F Tiaperficis Valor Fantor Mative del Valor Unitatio Valor Pazolal
B Doyt | 8 jm® Busnitunts Canlizignts Romltante §/m’ i
L Fraccin [ 6,889.950] $ 335.00 0.730 FZo. FUb FFo FSup 54455 1,684,937.27
[ Sama [ 68899s50] Indivise [ 100:000 %% | SUB TOTAL {4)] § 1,684,937.37 |
. B).- CONSTRUCCIONES
ESTIMACION DEL VALOR DE LAE CONSTRUCCIONES
Bugpariicle V.R.N. ¥actar Facter Factor V.H.R. Valor Parcial
Fn Eemaipldn = 5 . 2
£ 3/m Ediud Consarv. Obtenido # ]
SUPERFICIE ACCESORIA
[ ] i |
I Suma Promedio $ Construcciones SUB TOTAL (B)| § =
C).- INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
ESTIHACION DEL VALOR DE INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORICS ¥ OBRAS COMPLEMENTARIAS (privativasy:
V.R.N. Factor Tactor Factor Valnr Pareial
By, Raserlmshin Captidad Vaidnd $/m? wiad Conserv. Obtyuido '
—ERE
&tm Totay ici 9 .
’ /
RESULTADO DEL ENFOQUE DE COSTOS (A)H B )4 C )
\
\
%
s
& )

Bance Mercantil del Norte S.A.
Institucion de Banca Maltiple
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AVALUO INMOBILIARIO
Avalio No,

AVALUO LIMITADDO 1903001254

VL- HESUMEN DE VALORES

RESULTADQO DE VALORES ESTIMADOS :
VALOR FISICO O DE COSTOS : & 1,684,937.27

VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS (INGRESOS) : No Aplice

VALOR COMPARATIVO DE MERCADO : Ho Aplica

_ Vil.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUBION

De acuerdo a las caracteristicas antes descritas, a la investigacién y analisis de la zona en relacién a la oferta
y demanda en ofertas y ventas, asi como a los parametros actuales de costos de urbanizacion e
infraestructura, al tipo de terrenc con relacién a la zona de su ubicacién, consideramos como valer comercial;
El valor Fisico o de Costos, aplicandole un factor de Comercializacién del 0.92217, con base a tasa
anual de rendimiento CETES de 8.185413 y un tiempo estimado de exposicién en el mercado de 12
meses.

VIII.- CONCLUSION

[VALOR cumEngiaL $ 1,553,000.00 |
| um ﬁn.mﬂ;mm'ms CINCUENTA ¥ TRES MIL FESOS 00/ 100 M.H, i
Esta cantidad r piise&ﬁa el va‘.ior\:omaimal al dia : 7 de marzo de 2019
\‘ \ BANCO MERCANTIL DEL NORTE § 8. A
\ . A Zona il e
\ \ ‘\\_ ' \ | = ANORTE
) 3 \ | rl i "t ) g '
\ o ' 4 \Ipa 7 var 201340
/ ' i e #vl
\ / Ej k - AVALY
Val onal: Fundionarit;{fu -
Ing. Haroo’ ejand Leyva Valenzuela Arg. Javier Alonso ¥nriguez Dominguez
Ng., de Firma: 7188

Especialidad: Damuebles }

EN EL PR&?E‘.}TO DEBERA

NOTA: EL PRESENTE AVALUC NO TENDRA VALIDEZ PARA FINES DISTINTOS DE LO ESPECIFICAD
(A5 NUMERADAS

CONTENER SELLO Y FIRMA DE LOS FUNCIONARIOS AUTORIZADOS, ASI MISMQ CONSTA DE UN TOTAL DE 13 PA
EN FORMA PROGRESIVA,

Banco Mercantil del Norte, S.A.
Institucién de Banca Multiple . A NG
Grupo Financiera Banorte Pagima 11 de 13 4
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<> BANORTE

Avalio Ho.
1303001254

AVALYUYUO LIMITADO

AVALYO INMOBILIARIO

WEPORTE FOTOGRAFICO

ENTORNO CALLE RIO CONCHOS [ACCESO} | | 'ACCESC |

COSTADO DERECHO 1| COSTADO IZQUIERDE~

-
Banco Mercantil de? Norte S.A /’:,
Institucion de Banca Multiple <

Grupe Financiero Banorte Pagina 12 de 13



AVALUO LIMITADO 8BANORTE

AVALUD INMOBILIARIO

Avaliio Ho.
12030012564

——

" ANEXO CROQUIS O PLANO (1)

Escala =1: 1250

Fo SUPERFICIE DEL PREDIO:
. SUPERFICIE DEL TERRENO = 6,889.85 m?

Banco Mercaniil del Norte S.
Instituciéon de Banca Miltiple
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SFBANORTE

,‘- —AVALUO -
Avaiio Ho.
1204001813

f_—_——— — — = =
Calle: Sin Dato — =
Ramero Ext.: Sin nimero
Mangana: Sin Dato '

Lote: Fraccién "B1" de la Parcela 46 Z-9 P1/1

Acers con frente al: Noreste, respecto a la manzana de su ubicacién
Entre las calles de:  Constitucién y Linea Fronteriza

Colonia: Ejido Puerta de Palomas y Vado de Fusiles
C.P.: 31830
Municipio: Ascension

Ciundad 6 Poblacién : Ascension

Entidad gativa : Chihuahua

Fecha del & o 5 de abril de 2019

1AL : $3,543,000.00 //

MILLONES QUINIENTOS CUARENTA Y TRES MIL P”OS ﬂq 100 M.H.
7 7
: [

[
BANORTE
- VQ o5 A, 2018 B

A‘JALUOS
ZONA]

Banco Mercantil del Norte S.A.
Institucién de Banca Mltiple
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BBANORTE

I = - ABPECTOS GENERALES

ANTECEDENTES :
Fecha del avalio :
Institucién que practica el avalae:

Funcionario Autorizado:
No. de Firma:

Valuador :

Registro ante la Institucién:
Especialidad:

Solicitante del avaltio :
Representante Legal

Objeto del avalao :

Propdsito del avalio :

INFORMACIOE GENERAL DEL INMUEEBLE :
Inmueble que se valla :

Avalio flo.
1904001813

05/04/2019
BANCO MERCANTIL DEL NHORTE S. A.
Avaltios Zona |

Arq. Javier Alonso Entiguez Dominguez
7183

Ing. Marco Alejandro Leyva Valenzuela
GFBI0SS

Inmuebles

~ Promotora de la Industria Chihuahuense

Ing. Fabian Alejandro Santana Marquez

Estimar el Valor Comercial
Conocer su valor comercial para desincorporacién

Terreno urbano industrial

Ubicacién del inmueble :
Calle:

Numero Ext.:
Manzana:

Lote:

Acera con frente al:
Entre las calles de:
Colonia:

C.P.:

Municipio:

Clave INEGI

Ciudad é Poblacién :
Entidad Federativa :
Clave INEGI

Sin Dato

$in niimero

Sin Dato

Fraccion "B1" de la Parcela 46 Z-9 P1/1
Noreste, respecto a la manzana de su ubicacion
Constitucién y Linea Fronteriza

Ejido Puerta de Palomas y Vado de Fusiles
31830

Ascension

005

Ascension

Chihuahua

08

Propietario del Inmueble:
Régimen de propiedad :

No. de cuenta predial :

No. de cuenta catastral :

No. de cuenta de agua :

Latitud Geografica del inmueble:
Longitud Geografica del inmueble:
Altitud Geografica del inmueble:

Banco Mercantil del Norte 8.A. \
Institucion de Banca Multiple
Grupo Financiero Banorte

[nstalaciones Fotovoltaicas S.A.P.L. de C.V.
Privada Individual
000-002-029
000-002-029

No Proporcionada
31.7746667 A ,\
-107.6156417
1,220 m.s.n.mm.

Pagina 2 de 14



LBANORTE

Avaliio Ne.
1904001813
DECLARACIONES Y ADVERTENCIAS :
Observaciones . Ver chservaciones en el apartado IIL-Consideraciones
ENTORNO : ]
Clasificacién de la zona : Corredor Industrial, segun Plan de Desarrollo Urbanc de
Puerto Palomas de Villa, Chihuahua., 3er. Orden
Referencia de proximidad urbana: Periférica
Tipo de construccién dominante en la zona : Naves industriales del tipo moderno de calidad buena, en
general.
Indice de saturacién en la zona : 15%
Nivel socioecondmico : Medio
Densidad de Poblacién : Flotante
Densidad Poblacional permitida : entre 1001 y 2000 habitantes por hectarea
lﬁas de acceso ¢ importancia de las misxﬂ Dist. Aprox. |Orientacién con respecto al sujeto valuado y descripeidn.
|Constituci6n 30.00 Mts, Al Sur, primaria con medio flujo vehicular
Infraestructura disponible en la zona : Agua potable, No tiene, Drenaje, Sin red de recoleccién, Electrificacion,

Suministro por red aérea, Alumbrado Plablico, Sin Alumbrado, Vialidades,
Terraceria, Teléfono, No existe, Sefalizacion, Sin nomenclatura de calles,
Transporte, No Existe, Dist. 250 mts Frec. 20 min, Vigilancia, Municipal

Otros Servicios : Gas LP: distribucién mediante pipas auténomas para tanques estacionarios
0 tanques intercambiables, recoleccién;;rﬁ?icipal de desechos solidos.

HNivel de infraestructura urbana en la 1

calle de acceso :
En porcentaje : 25 %

Banco Mercantil del Norte 5.A.
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Avahio Ho,
1204C01813
Equipamiento urbano : En radio aproximado de 2 Kkilometros se localizan; Iglesia, Mercado,
Supermercados, Plaza Comercial, Plazas Publicas, Parques, Jardines,
Canchas Deportivas, Centros Deportivos, Escuelas Primarias,

Servicios de Salud de Primer Nivel, Sucursales Bancarias, Centro
Comunitario.

Equipamiento urbanc :

En un radio de 2 Hilometros. Existe Distancia del sujeto

Iglesia, Si 2,000 Mts,

Mercado, Si 2,000 Mts.

Supermercados, Si 2,000 Mts.

Plaza Comercial, Si 2,000 Mts.

Plazas Publicas, Si 1,620 Mts.

Parques, Si 2,000 Mts.

Jardines, Si 2,000 Mts.

Canchas Deportivas, Si 1,700 Mts.

Centros Deportivos, Si 1,700 Mts.

Escuelas Primarias, Si 2,000 Mts,

Escuelas Secundarias, No

Escuelas Preparatorias, No

Universidades, No

Otras Escuelas, No

Servicios de Salud de Primer Nivel, Si 2,000 Mts.

Servicios de Salud de Segundo Nivel, No

Servicios de Salud de Tercer Nivel, No

Sucursales Bancarias, Si 1,700 Mts.

Centro Comunitario. Si 1,700 Mts.

Nivel de equipamiento urbano : 4

En porcentaje : 100 %

Contaminacién Ambiental : Baja, provocada principalmente per vehjculos tores, la

contaminacién por ruido es media.

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

Avalio No.
1804001813

ll-CARACTERISBTICAS PARTICULAREGS®

TERRENO :

CROQUIS DE LOCALIZACION
_Umcacn’m MACROLOCALIZACION

Tramo de calles t:ansversnles, 1|m1trofesyurientacion El terreno se ubica con frente al Oeste, entre las calles
Buenaventura al Qeste (limitrofe) y calle Sin Nombre al Este
(limitrofe), para completar la manzana al este se encuenta la
calle Constituciéon al sur [(transversal} y al norte la linea
fronteriza (Columbus, N.M.} (limitrofe}.

Configuracién y topografia : Terrenc plane de forma irregular, sin frente a calle.
Caracteristicas panorimicas y/o urbanas : Urbanas; Naves industriales .
Uso del Suelo : CI/2/50 Corredor Industrial hasta 2 niveles de altura con

50 % de area libre permeable Segln Programa Municipal de
Dresarrollo Urbano

Coeficiente de utilizacién del Suelo (CUS) : Intensidad Maxima ( C.U.8.) = 1. eces la superficie del
' terreno y una superficie max:m,a/ construida de 120,000.00

Densidad Habitacional : Ocupacién Méxima ( C.0.8.} < 50 %/

Servidumbres y/o restricciones : Las marcadas en el Pro ‘defy Desarroello

Banco Mercantil del Norte 3.A.
Institucion de Banca Mualtiple
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Medidas y colindancias segiin : Instrumento Pablico No. 16873 Volimen 988 con fecha 12
de Mayo de 2014, ante el Lic. Maria Antonieta Arzate Valles
Notaric Publico 11 para el Distrito Judicial Morelos; con
Inscripeién 83, Folio 84, Libro 689, de la Seccién Primera.

Colindancias del terreno :
Superficie del Terreno 120,000.000 m*

Orientacion : Mts. Colindancia :
1-2: 488.707 Mts. Con fraccién "B" de la Parcela 46
2-3: 84.122 Mts.  Con Propiedad Privada
3-4: 192.421 Mts. Con fraccién "A" de la Parcela 47
4-5: 234.018 Mts. Con fraccién "A" de la Parcela 47
5-6: 268.831 Mts. Con Parcela 49
6-1: 346.764 Mts. Con fracciéon "B" de la Parcela 46 y fraccion "B2" de la

SUPERFICIES:

Superficie Total del terreno del conjuntoe (en 120,000.000 m? Escrituras
m?* seginj :

Superficie Total privativa del terreno (en m* 120,000.000 m? Escrituras
segin) :

Banco Mercantil del Norte S.A.
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Avaliio No.
190400 ig8i3

| — II.-CONSIDERACIONES PREVIAS

Enfoque de costos &6 método fisico directo .- Es el proceso técnico necesario para estimar costo de reproduccion
é reemplazo de un bien similar al que se valia, afectado por la depreciacion atribuible debida a la edad, estado de
conservacidn y grado de obsolescencia observados tanto en sus clementos componentes como en su conjunto.

Enfoque de ingresos é método de capitalizacién de rentas .- Es el proceso técnico mediante el cual se estirnan
los probables beneficios futuros en términos monetarios del valor presente de la propiedad que un bien inmueble
podria generar y es calculado a través de la capitalizacién de un ingreso 6 renta.

Enfoque comparativo de mercado .- Es el procedimiento mediante el cual se toman muestras del mercadoe abierto
inmobiliario actual, bienes que se encuentren en venta y/o renta que sean iguales o similares al inmueble sujeto
que sc analiza en el avalilo, para que en funcién de cada inmueble investigado, se efectlien comparaciones y
ponderaciones en base a sus principales caracteristicas.

Valor comercial .- Es ¢l valor mas probable que puede tener el bien inmueble en un mercado abierto y
competitivo, bajo todas las condiciones para una venta justa, con el comprador y el vendedor debidamente
informades, ambos libres de cualquier tipo de presiones que forzen la compra o la venta.

Fundamento legal .- Bl presente avalilo es realizade de conformidad a las disposiciones normativas establecidas
en el marco juridico para la prestacién del servicio de Valuaciéon Bancaria, Ley de Instituciones de Crédito {articulo
46 fraccién XXII), Disposiciones generales aplicables a las instituciones de crédito, emitida por Comision Nacional
Bancaria y de Valores (Titulo Sto. Capitulo IV Articulos 246 ai 253 Ultima Medificacién 22 de Enero de 2018}

La informacién y antecedentes de propiedad asentados en el presente avaliio es la contenida en la decumentacién
proporcionada por el solicitante y/ 6 propietario del bien a valuar, la cual se asume como correcta.

No es objeto del presente avallio verificar la probable existencia de gravamenes, reservas de dominio, adeudos
fiscales o de cualguier otro tipo que pudieran afectar el valor del bien que se valua, a menos que expresamente
sean declarados por el solicitante y/o propietario del mismo, por lo que no asume responsabilidad alguna debida a
informacién omitida en la selicitud y documentacién proporcionada.

En la inspeccién ocular del bien inmueble, motivo del presente avaliio, no es posible detectar todos los defectos
ocultos que pudieran existir, por lo que sole se consideran los expresados como resultado de la observacidn
correspondiente v por informe expreso del solicitante y/o propietario.

Debide a que el ohjeto del presente avaliio no es constatar o verificar deslindes de propiedad, de ocupacion
irregular 6 cualquier otra restriccion de indole legal, el Valor Comercial estimado con el g e concluye el presente
avaliio, solo considera las expresadas en el mismo, ya sea porque se observaron dura#te l4 inspeccién ocular del
bien o porque fueron incluidas en la documentacién propercionada para la realizaciop del avalio.
Quienes intervenimos en el presente avalio, declaramos bajo protesta de decir verdad, que no md¢s ningin

tipo de relacién de parentesco o negecio con el cliente y/o propietario del bien (%(\‘

Vi
P -
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Avalio No.
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o 111.-CONSIDERACIONES FREVIAS

OBSERVACIONES:
1.- Nombre del Acompafante en la visita: Lic. Humberte Angel Gonzalez Villasana-Supervisor Juridico para

Promotora de la Industria Chihuahuense
2.- Para determinar la superficie de terreno, se consideré la Instrumente Puiblico No. 16873 Volumen 988 con

fecha 12 de Mayo de 2014, ante el Lic. Maria Antonieta Arzate Valles Notario Publico 11 para el Distrito
Judicial Morelos; con Inscripcién 83, Folio 84, Libro 689, de la Seccion Primera.

3.- La Ubicacién del Sujeto, se indica de acuerdo a plano catastral firmado por el Ing. Manuel Crisoforo Trevizo
Chacén (Area técnica de Promotora de la Industria Chihuahuense} con R.P.C. 1435 ha enero 2019.

Banco Mercantil del Noﬁ4
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Avaliio Na.
1204001813
'|' TW.- MERCADD 5 TEREENS “IM-GH DL CALLE)
Terrenos que hayan sido vendidos o que ge encuentren ofertindose para sn venta =
La homologacion del terreno oste en basge al: Lote Promedio 166,097.C00 m*
Fo.|[Calle Ho. It otonia Municipio Gup. m | ®ep 4 § Unit,
e
1,- [Carretera a C. Grandes §/No. |Palomas Asencitm 170,000.00 9,350,000 55.00|
2.~ |8in nombre $/No. |Palomas Asencion 40,600.00 2,300,000 57.50
3.- [Carretera Agua prieta-Asencién 8/No. |Janos Janos 196,000.00 9,800,000 50.00
4.~ [Carretera a C. Grandes $/No. |Plazuela de Acuia Juarez 18,388.00 1,489,492 81.00
Usa de Servicios
No.|[Informante Telefono Suela Ubicacién | Topografia Piblicas Forma Tipo de Op.
1.- |Prometor {656) 279-5502 Mixto C-I Intermedic  |Planc 25.00% |Regular Oferta
2.- |Promotor {614) 493-3539 Mixto C-I Intermedic  jPlanc 25.00% |Regular Oferta
3.- |Century 21 B.R. {014) 288-3480 Mixto C-1 Intermedic  |Planc 25.00% |Regular Oferta
4.- |Alfa Inmobiliaria Border B.R. {656) 625-1818 Mixto H-1 Intermedio _ |Planc 25.00% |Regular Oferta
- de H logacidn para el terrenc (VENTA) Valor Unitario
I P, Pk | FFr Tu Foup Fote Fitond Fiw 1{FRo Ftom Homalogado §/m?
1.- 1.000 1.000 1,000 1.000 0.924 1.000 1.000 0.924 1.082 0.950 56,53
2.- 1060 1.000 1.000 1,000 1.176 1.060 1.000 1.176 0.850 0.950 46.43
3.- 1,000 1.000 1.000 1.000 0.902 1.000 1.000 0.902 1,108 0.950 52.63
4.~ 1.000 1.000 1.000 1.000 1.339 1.000 1.000 1.339 0.746 0.950 57.40
e
Lote Promedio 106,0697.00 m* Valor de Calle Homglogado, 53.25
Sup. del Terreno del Snjeto 120,600.00 m? Valor de Calle Homologado (n7 ndeadal: | 53.00
#‘Lfa‘-‘--’
o 13 £ £ «.r
- “‘g Q 4
. \1}10 kY -
1 ' L\IN-"‘O
\=
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Awvaltic No.
1204001513
| V.- ERFOQUE FIRICO O DE COETCEE
Lote Promedio 106,097.00 m?
Investigacion de Mercado Valor de calle o de zona : ¥ 53.00 /m2
Factores de Eficlencia del Terreno: | Fin 1 Tl | Tr [ e I Whup | Wous | PR ]
Fraceitn [ [ 1.000 [ om0 | 1000 | oes1 | o099 1oco | o604 |
A}.- TERRENQ
ESTIMACION DEL VALOR DE TERRENO :
& Baperficie Ualor Pactor Blotiva del Vnlor Undtario Walaz Parelal
X ity i ' 4 i Resuhunts Coslinirnts Tiesuitante 0/’ i
1 Fraccién 1 120,000.000] § 53.00 0.604 FUh FFo FSup 32.01 3,841,200.00
[ suma ] 120,000.0001 Indiviss | 100,000 % I SUB TOTAL (A)] § 3,841,300.00 |
B).- CONSTRUCCIONES
ESTIMACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
Huperfick RN Pawttar Pacter Fartar v.NR, Volor Pagaial
ha itiLin wt Bfw® Edud Coansery Obtenide §ra i
SUPERFICIE ACCESORIA
= | |
[ Enms Promedio $ Construcciones SUE TOTAL (B} $ -
C).- INSTALACIGNES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
ESTIMACION DEL VALOR DI INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS (privativas):
VR, Fautoy Fanoor Furtay T.HR. Valor Parclal
e Pt el et [T Bdud Cangsyv. Otzaide 8w’ 1
Pl
~ SUB TPTAL (C}| #

Bance Mercantil del Norte é_
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AVALUO INMOBILIARIO
Avalio No.

1904001813
VI.- RESUMEN DE VALORES
RESULTADO DE VALORES ESTIMADOS : '
VALOR FiSICO O DE COSTOS : $ 3,841,200.00
VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS (INGRESOS) : Mo Aplica
VALOR COMPARATIVO DE MERCADO : Mo Aplica

Vii.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

De acuerdo a las caracteristicas antes descritas, a la investigacion y andlisis de la zona en relacién a la oferta
y demanda en ofertas y ventas, asi como a los parAmetros actuales de costos de urbanizacidon e
infraestructura, al tipe de terreno con relacién a la zona de su ubicacién, consideramos comeo valor comercial:
El valor Fisico o de Costos, aplicandole un factor de Comercializacién del 0.9223, con base a tasa
anual de rendimiento CETES de 8.11999%7 y un tiempo estimado de exposicién en el mercado de 12
meses.

| il 1B VIIL.- CONCLUSION

[VALOR COMERCIAL $ 3,543,000.00 |
, Ty
| U TRES MILLONES QUINIENTOS CUARENTA ¥ TRES MIL PESOS 00/100 M.N. |
N N\
Esta cantidad’ res\nta cl valo‘r\(;ombijcial al dia : 5 de abril de 2019
/ A\ \ \ BANCO MERCANTIL DEL NORTE S. A,
\ ) ‘J\‘ \ Zona I
i‘fﬂ) , .
/-\ JE=t

nal: e cionarig/Auterizado:
yva Valenzuela Arqg. Javier Alonsc Enri

No. de Firma: 7188

q

NOTA: EL PRESENTE AVALUO NG TENDRA VALIDEZ PARA FINES DISTINTOS DE LO ESPECIFICADO EN EL PF’.!OPOSITD, DEBERA
CONTENER SELLO Y FIRMA DE LOS FUNCIONARIOS AUTORIZADOS, ASI MISMO CONSTA DE UN TOT}{L DE 14 ]"'éGJ-NAS NUMERADAS
1 'k

-

EN FORMA PROGRESIVA. e

Banco Mercantil del Norte, S.A.
Institucion de Banca Multiple ad
Grupo Financiero Banorte Pagina 11 de 14 A N2 123040



«» BANORTE

Avalio We.
190400___ 1813

ENTORNO ACCESO 1 CESO

FRERTE ] [ FORDO ]

COSTADO DERECHO
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AVALUO INMOBILIARIO

| _ ~ ANEXO COLINDANCIAS TERRENO

encuentra ‘'en pleno dominio y posesién ds I fraceion “B-1" dela Parcela 47
Z—QP'EL _gi,iaren\ y siete Igg;a;zet’:‘ifg’ﬁibjxn\ueve letra pe uno diagonal uno,
y ffﬁccién “Al.de ia Pa\fcela 46 Z-9 P1# cuarenta y seis, letra zeta, guién

e
————"

nueve, fetra pe uno diagb?lﬁl'ﬁno, ubicada en el Ejido Puertad de Palomas
y Vado de Fuslles Municiplo de Ascension, en ef estado de Chihuahua;

s

‘con una superficie /de 12700-00.00 J{DOCE HECTAREAS CERO
CENTIAREAS) con las E-E'igmentes medidas y colindancias; Del punto 1 uno al
2 dos rumbo Norte 80°00'00" noventa grados, cero, cero minitos, cero, cero
segundos, Este mide 488707 Guatrocientos ochenta y ocho punto setecientos
siete metros y colinda con Fraccién "B" dela Parcela 46 cuarenta y seis; del
punto 2 dos al 3 tres rumbo Sur 00°32'23” cero, cero grados, treinta y dos
minutos, veintitrés segundos Este mide 84.422 ochenta y cuatro punto ciento
veintidés metros y colinda con Propiedad Privada; del punto 3 tres al 4 cuatro
rumbo Sur 79°55'39" setenta y nueve grados, cincuenta y cinco minutos, treinta

v nueve seaundos Oeste mide 192421 ~ ciento noventa _}' dos  punto
cuarenta y siete; del punto 4 cuatro al 5 cinco rumbo Sur 07°40°08" cero

siete grados, cuarenta minutos, cero ocho segundos Qeste mide 234,01{
doscientos treinta y cuatro punto cero dieciocho metros y colinda. con Fraccion;
“A" de la Parcela 47 cuarenta y siete; del punto 5 cinco al 6 seis rumbo Nerte!

89°22'30" ochenta -y nueve grados, veintidés minutos, treinta segundos Oesteg
mide 268.831 dbscientos sesenta y ocho punto ochociantos treinta y un metros:
y colinda con Parcela 49 cuarenta y nueve; del punto 6 seis al 1 uno de§
partida rumbo Norte 00°00'00" cero, cero grados, cero, cero minutos, cero cero
segundos, Este mide 346.764 ftécientos cuarenta y seis pyrfic

sesenta y cuat

metros y colinda con Fraccion "B" de la Parcgla'¢6i-fuare

seis y Fraccion el

Banco Mercantil del Norte Sé" ' \‘
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Avaliio Ho.
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- ANEXO CROQUIS O PLARO (1)
|
FRACCION "8" ’l
1 PARCELA 46 1 >
SHp PROPIEDAD
:\5 PRIVADA
o0
o | e e
>3 -
o ®
o3 FRACCION A"
?‘, 2 DE LA PARCELA 47
O
m o
%2

&
1O
PARCELA 48
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