Revnaldo Fernando Villasefior Valdez

VIP-10-17-040

Fecha de Baboraclén: 2 de octubre de 2017
= S rm e e e M

7 - ¥ Valuador Profesional

£ \Valunatn Inwrsl Profesms!

No. Sellcltud Infemen

Sollcliante

Fecha del Avalio
valuador Profesional
Cedula Profesional

Manvel Orrantia Fonseca
lunes 2 de octubre de 2017
Reynaldo Femando Viliasefior Valdez <

4901430 9482839

Reglsiro Instiluto Catostraly registral dlal Estado de Sonord RPV0122

Propésito del Avaldo
Tipo de Inmusble

Conocersu Yalor Comerclal
Infraestruciura Educailva

Comelers a Guaymas Km 38 -

Calle y nimero

Lote Fracclon
Manzana

Conjunto Centro Ecologlco
Colonla Y Grlega

Cédigo Postal 83296

Clave de Delegacién o Municlplo (INEGI) 030

Clave de la Entidad Federafiva (INEGI) 26

Cuenta Predlal 3600 17 443 001
Referencla de proximidad urbana Perférica

Nivel da Infraestructura urbana 2 -
Longttud 3029489.20
Latitud 0503912,17
Altitud 244,00 msnm
Datum WGSe4

sistema de Coordenadas
Uso de Suslo

urm
Infraestructura Educailva

Unldades rentables

superficle de temeno 179453,3600 m*
superiicie construlda 549774 m*
Superficle de accesoria 1301,86 m?
superficle aseniada en escritura poblica 179453,36 m*
superficie vendible 17945336 m*
Valor comparativo de mercado $49.660.686/41
valor fislco del terrenc $21.558.403,20
Valor fislco de la construccién $25477.283.21
valor fislco de las Instalaclones $2.425,000,00
Imporie del valor concluldo $ 49.660,700,00

( Cuarenta y nueve millon

as selsclentos sesenta mll, sefeclentos pesos 00/100 m.n. )

. REYNALDO FERNAN‘??

VILLASENOR VAL

D
LA PROF, 9682838
CED  REsON 0122



Revnaldo Fernando Villasefior Valdez

Valuador Profesional
Ne. Sollefiud Internat V1P-10-17-040
2 de octubre de 2017

P

ulmaida hiteytul Prafsuest

| Aspectos Generales

1 Antecedentes

Sollciud Intema {VIP-10-17-040
Fecha del AvailUo 2 de octubre de 2017 A_Jc-d:ﬁnrmw 9482839
Valuador Profesional Reynaldo Femando Vllasefior Valdez otia Profeionca [4901630 | [ ICRESON| _ 0122 |
solichante del Avaldo “Manve! Oranila Fonseca : Repraseniante|lsspe S
Construclor en caso de vivienda nueva [No Aplice.
Propésito del Avalio Conocer su Valor Comerelal ..__....I_J
5 Informaclén General del Inmu eble
Tipo de Inmueble Infraestructura Educativa - _J
Ublcacién del Inmusble
Calle ];mcilr: o Guaymes Km 3,5 No, Exierlor|
Lote Fragelon
Manzana
Conjunio Cantro Ecologlce
Colonlo Y Griega . A
Cédigo Postal 83296 1
Delegacién 6 Municlplo {Hermesllo Clava INEGI 030
Enildad Federailva [Senera B i Clave INEGl} 28
Comislon de Ecologla ¥ Dasarrollo Sustentable del Estado de
Proplefarto del Inmueble Sonora (CEDES) ‘
Régimen de Propledad Gubernamental
Cuenta Predial 3600 17 443 001
Cuenta de Agua No se proporeloné,

Georeferencla
Longftud i 3029489.20 U:ﬁ'tvd! 05039121?! Alﬂfudl 246.00§mnm Deafum WGS84 Slstema U™

3 Entorno
Claslficaclén de lazona Mixto |

Refersncla de Proximidad Urbana Periérica | )

Tlpo de Construcclén Dominante Araas de Serviclos ]

Indice de Saturacién de laZona 3% )

Densidad de Poblacién Escasd |

Vias de Acceso Carretera a Guaymas Xm. 3,5
Importancla Boulevard |

Infraestructura Disponible -
Agua Polable Con suminisiro al Inmueble
Drencle Sanfiarlo Fosa séptica propla
Drenaje Pluvial No existe
Hecldflcacion Red aérea acomellda al lnmuab[ei Existe.
Alumbrado Péblico Cableado aéreo
Pavimento Concreto osléliico
Banquelas No exisie -
Guamiclones Na exisien ]

Otros Serviclos "
Gas Natural No existe
Teldlono Red adrea con acomefida al inmueble acomellda al Inmueble
Nomenclatura No existen |
Transperie Pdblico Urbano @ una dislancla aprox. de subutbano & una distancla aprox. do
Vigllancia Munlelpal
Recolecclén de desachos solidos Munielpal
Nivel de Infraestructura urbana 2

Equlpamiento Urbano 3
Iglesias Ne ::ﬂﬂen ! a una dislancia aprox. de y REYNALDO FERNANDO
Marcados Ne en @ una dislancia aprox. de i
Plazas POblicas No existen a una ditanclo aprox.de tiskyig ¥ SFANPgORF VSBAB;?EZ
Parques y Jardines No existen & una distancia aprox. de ‘ 37 IGRESON 0122
Escuaelas No existen o una dislancka aprox. de
Hospltales No existen ‘a una dislancla aprox. de
Bancos No exisien a una distancka cprox. de
Estaclén de Transporte No exisien @ una distancla aprox. de
Nivel de equipamiento urbano 2



Revnaldo Fernando Villasefior Valdez

Valuader Profeslonal
No, Solicttud Infernat VIP-10-17-040

AV -OBIL] R] @ e de Haboractér: 2 de octubre de 1 )
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4 Declaraclones Y Advertencias

astimar el valer comarcial def blen a mancs qua sa Indiqua ofro, Parc efio 18 Inclulrén y desarroliardn [os fres mélodes o enfoques
de renlas o da losIngresos y B comparalivo o da mercade, A excapcldn de o qua marca el Dlario Oficlal del 27 de Sepflembre

£n lodos lot cosos se anlanderd que el objelivo del avalué seré el de
ntat no apllea para viviendas de clasa minimea, acondmica, nferss sockal y medla,

de valuaciéng B mélodo fislco drecio o da costos, B de capfiolzackin
de 2004, en la Vigésima Segunda Regla, ol Enfoque da Copliatacién daRe

ne un valor que resulla da-comparar ol blan que se valda, sujelo, con sl precio de oferlc © venia de blanes

METODO COMPARATIVO O DE MERCADO: Es &l descrrollo analfice a fraves del cudl se obflel
smilares, comparables, ajustades por diferentss factores de homologacion.

METODO FISICO, DIRECTO O ENFOQUE DE COSTOS: Es al desarollo enalfico @ fravas del cual sa obfiena el costo de reproduccién o reemplazo da un blan dmillar al que se valda, oleclado por e

depreclacién alribulble a los faclores da edad y estado de eonsarvacién,

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS: Es el dasamollo analfico a fraves del cual s esiima o yalor pratenle © caplicizado de los Ingresos neles cnuales que produce O 83 CapSZ de produck un

Inmuabla a la fecha del avalud duranie un periado de flempo o g perpsiuldad.

uys una esfimacién de valor para el o dal propdslio Expresado en tros finas.

£ presenie Avallo consfll ANTECEDENTES, por lo tanfo carece de validez sl es uffizado para @
dietomen estruchural, da cimeniacién o de cualquler ofra rama de la Ingenleria e ¢ ko arquitectura que no saa la valuaelén, por lo fanto no puade sar ufizado
upmdodusmmvhﬁanarmd de Inspeccidn fidea pard

d par viclos ocullos v ofras carociersiicas del lInmuable que no puedan saf
con respecto al aslade da consanvecldn nommal segln la vida 6l consumida de un inmuebla o
los cifiedos y normeas vigantes Y aplicables

5 presente avalio NO consiiiuye un

pera fines refacloncdes con asas ramas ni s8 csuma rasponsablido
slaclos da ovaldo. Inciuse cuondo se cpreclen algunas carocterdsiicas que puedan constitul anomalias
a esf hdleario suando son dalecladas, es obligacién dal valvador.rackzor al avalie seqgin

a su estructung, el valuader no asume mayoer responsablidad qu
segin el propésfio del mismo.

La Infarmacién y antecedentas de propledad asenfados en al presente avalud, es la properclonada per el cilenia la cual se asuma eomo corracta.

oiro fipe que pudlera alaciar el blen qua sa valda, g mencs

avalud vadicar ko probable axstencia de gravdmenas, reseva de dominlo, adeudos fiscales o de cualquier
Ia solicliud dal avalud,

No as propdsito del prasenie
proplelario del mismo, per lo que no csumimos responsabllidad clguna por Informacién omifida en

que exprescments sean declorades por el soliciiante y/o

g presents avaldo s& realkzz sigulendo las normas vigenies emflidas por la sociedod hipolecaria federal y an su caso la auleddad fiscal o calasiral local, asf come cierdos de valuacién genercimenta

aceplodos, segln el clcance del avaldo en funcién del propéilio del mismo,

No s realzan Investigaciones, excepio cuando asf se Indiqua an el avalto, con raspacic ala existencia de luberdas o cimacenamienies de malericles pefigrosos que puedan ser noclves para la salud

de las pensonas que habllan el lnmuabla o el esiado del mismo, en ol blen o an sus cercanias.

Los nombras de soficliante, proplalerio asl como los claves colosirales, agua Y la ublcacién del Inmueble se sefialon segdn Ia Infermacién proporclonada por el ellants al momento de soficiiar el
avalde, Por lo lanie no se asuma responsabilidod por emores, omisicnes ¢ dierancies con respacio d los dotos reglsirados por auleddodaes oficicles.

n medidas, comesponde g una madiclén fislea para efecios de cvaldo, sin que asio

son cbienldas de lcs fuenles Indleadas en el mismo, Cuando se Indica segl
llado tnicamenta se desllae para fines de célculo del avaldo.

Les suparficies ufifizadas en gl avallo
conslderando las varianies y hébites da medicién exislentes, porio qua su resul

rapresania un levaniamienio exacto,

Lo edad del inmuable se considera en base a lo Informocisn decumental axslenle (Tcenclas de construeeidn, recibo de Impusifo Precial, escriturs u olros] y en su caso, se estima en base @ lo

apreciado iiscamante.

Para fnes adminisirafives e presenle avaite fendré una vigencia de sels meses, eonloda a partr de la fecha da sw smiion, sdempre qua no camblan las saractaristicas filcas dal Inmusble o los

condlclonas genarales del marcado Ini

VALOR DE REZOSICION NUEVO (VRN): Es al costo actual de mpreductun blen similer, ! cual resulia de sumar los cosfos drectos e Indlrecios.

VALOR NETO DE REPOSICION (VNR): Es el resullado de alecicr ol valor de reposicién nuavo con el deméiilo por factores de edad y eslado de conservackén. VNR = VRN x FEC

VIDA OTIL TOTAL (VUT): Es la vida que 38 esfima jendrd af blan coniderondo o efidencla econdmice.

EDAD (E): Es lo edad que flena el blan considerando las remodslaciones Imperiantes que haya tenido en su vida croncléglea.

VIDA STIL REMANENTE (VUR): Es la vkda esperada que e eifima landré &l blen, an o memenio de la Inspaccidn, VUR = VUT-E

% 3 REYNALDO FERNANDO

ESTADO DE CONSERYACION: Es el esicde que guorda el inmusble al mamenio ds la visiia fislea.
VILLASENOR VALDEZ
FACTOR POR EDAD DELA CONSTRUCCIGN: = ({0.10°Vida Tolal}H0.50" (Vida Tolal - Edod))/Mda Tolal ‘GEDULA PROF. 9882838
) JCRESON 0122

FACTOR RESULTANTE: MulliplicociSn del Focter de Edud y Feclor da Conservacion.
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valuador Profeslonal
No, Sollettud Intema:

AVALUO INMOBILIARIO s T

Sphmaitn Ininesl Profissusl

Il Caracterfsticas-Particulares
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Tramo da calle, calles ransversales Ernfirofes y orlentacién
I T s e : T, B -
Carretera sallda a Guaymas Km 33
Topografia Floro | Configuractén|Regular | Némero de Framas[z]
Caracterisiicas panorémicas Locales comerclcles y Gasollneras
Uso de suelo Infraestructura Educaiiva
Densldad habitaclenal Medla de 100 a 200 hab/ha
Sernvidumbres o restricclones Selopmnnriod el i Selal @ Daidiolla Yoane paa ol G <0
. ESCRITURA PUBLICA! Nomero33 462 Yoldmen 518, de Fecha 24 de Agosto de 2012, REGISTRC PUBLICO: seccion reglsio Inmobllodo,ibro uno,ndmaro 47 14001
Colindanclas Segini 151 yoluman 35563 del 22 de Mayo de 2014
Norie mis con
Sur mis con Ec anexan B e _
Este mts con
ER——
Oesta mis con |
2 Descripclén General de las Construcclones
Actual
Heoi Aot Instivto de Seguridad Publlca (ISSPE)
Clesfieecin de las construcclones colindanies: ] Clase general de los Inmuebles enla zona ‘ il |
NOmero de  nivales padominanta  en cales
clreundantes
Grado de avance de la obra i e
Grado de avance de obras comunes
Unidades rentables IALDO FERNANDO
ASENOR VALDEZ

DUTA PROF. 9682838
ICRESON 0122



Revnaldo Fernando Villasefior Valdez

4 =
\hlm\u Intesrul Prutissonsl

¥ \aluador Profestonal

AVALUC INMOBIL

3 superficles
Tereno Inciviso
- T [
Araa com(n 00,000 m* 100,00007%
superficle total 179,653,360 m*}

11l Enfoque de Mercado

Ne. Sollcfiud Inteme

2acha de Haboraslén:

2 de ociubre de 2017

VIP~10-17-040

Invesiigaclén de terencs
Ne. Tlpo de inmueble Ubleaclén Tlpo/Iona Fuente Teléfono facha _.'.'Ep_ag?cle Valor Comerclal
1 Terrene Comerzlal DR, Pasquelra y Viena Mixle Jorge cartfllo 213-2710 10/ago/2016 180.000,00 m* §21.000.000,00
2 | Temene Comeralal en Venia Coloslo Anal,Iona penlente Mixie Pentagono br 212-5000 02/1ep/2017 200,000,00 m* $33,900,000,00
3 | Yemeno Comarclel en Venla Colosio final oolonla la Menge " Mixte Naxt Blenes Ralces 202-2246 02/sep/2017 193.000,60 m? 3 28,850.000,00
4 | Temana Comerolal en Venia Blyd. Dr. Qulroga ¥ Navarrete Mide Dinsa §62 250 T107| 02/sep/2017 210.000,00 m* $23,750,000.00
5 | Terreno Comereicl en Vania Raquet Club Mixte Celaya Inmebliiatia 462236 2255 02/sep/2017 190.000,00 m* 5 22,500,000,00
Homologacion
Factores de Homologacién Factor .
No. Oferta de Venia Supayticis $/m Zona | Ubleacidn Superficle Topografia | Forma Serviclos | Oferfa Oiro | Reaufianie s/m
1 5 21.000.000,00 180.000,00 m* $114,57 1,000 1.000 1,000 1,000 1,000 1.000 0,900 1,000 0,900 § 105,01
2 § 33.900,000,00 200,000,00 m¥® $ 149,80 1,000 1,000 1,008 1,000 1,000 1,000 0,700 | 1,00C 0,905 153,48
3 { 4 28,850,000,00 195,000,00 m* $ 147,95 1,000 1,000 1,003 1,000 1,000 1,000 0,900 1,000 0,703 §133,81
4 § 23.750.000,00 210,000.00 m* §113,10 1,000 1,000 ¢ 1,013 1,000 1,000 1,000 0,500 | 1,000 0,912 $103.12
8 s 22.500.000,00 190,000,00 m* §11842 1.000 1,000 1,003 1,000 1,000 1,000 0,900 1,000 0,703 510891
Malz Cucnde el Faclor de HomeologaslSn as menord launidad duncla que Faclor Olrol Promedio $120,42
la ofarla es msjor que o] blen veluade.
Valor/m?* aplleadol § 120,00
cuando sl Faclor de Homologacién as mayot ala unidad dencla que Superficle de Terrene 176.453,36 m*
ol blan voluado esmejer que ja cleda Construcclon
E Faclor Oferia NO dubard sar mayer ale unided. 4 Veler de Mereadot S 21.558,400,00
1 Andllsls Fislco
valor dal Inmueble terminado (Vi)
Margen & peneficlo neto del promofor [B] %
pagos necesarios considerados [Pn)
Valor del Terrenc {F) -
Valor del fereno porm* =
A) Terreno
Frace Caraclersficas Superficle Valor unflarle | Factor Maotivo dal foctor Vﬁz;;:f:fo Indlviso Valer Parclal
\ 1 |Privailvo 179,453,360 m*| _ $1 20,00 /m* 1,00 5120,00 /m* 100,000% §21.558.403,20
2
Sumat 779.653,360 ° Valer del terrenet $ 21,558.403,20
B} Consirucclones
Valor de Repos. Faclor | Faclorde Factor Valor Nefo de
Tipe vea Supwshicie Nuevo de Edad | Conserv. Resuff, Reposielén Valor parclal
1 Instalac! del ISSPE 5497,T4 1" § 725000 fm* 0,50 0,70 0,54 §3,915,00 /m® 3 21.523.643,85
2 lareal 842,64 m* § 4,850,00 /m* 0,40 0,50 0,54 §2.619.00 Jm? $2.206.874,18
3 Area 2 351,42 m° $ 7.000,00 /m® 0,70 0,70 0,63 § 4,410,00 /m? 3 1.550,444,20
4 Arec 3 107,60 m* $2.250,00 /m* 0,50 0,50 0,81 §1.,822,50 [t 5194.101,00
Suma: 479,40 m* Valor de las censtrucelones: 3 25,477.283,21
¢} Instalaciones Especlales, Elemantos Accesoros y Obras Complemeniarias
Valor da Repos. Faclor Valor Nelo de
dad
Tipo pescripelén Unidad Canfldad Nuevo Kesulianie Reposleldn Valor parclal
1 Equipes complementarios, finaces
2 |Citema Fosa Sapliaa, igeract quipamient
3 |eocing,salenes, onfencs. Eta elc. productes/ squipos yarlos § 3.750.000,00 0,70 § 2.425.000,00 § 2.425,000,00
4
= R ALDO FERNANDO Valer do las Insialaclones: 2.626,000,00
* VILDBBENOR VALDLZ R
; . or fisleo 6 diracto (Sumd a+B+Cr[__S 49.660.686,41] .
yfact letrgr Prorasd PROF. 9882838 ¢ }

JCRESON 0122



Revnaldo Fernando Villasefior Valdez

i valuador Profeslonal :
Na. Solletud Infemaz VIp-10-17-040

Fecha de Eaboreelént

T Tt === 1

2 Capltallzaclén de Rentas

Invesfigacién de mercado
No. Tipo de Inmueble Ublcaclén Tipo/Iong Fuents Teléfono Superiicle Oferia de Renfd
1
2 :
3 =
Homologaclén
Faclores de Homologaclén Faclor
' I t
i Oferta de Renta Superlicle $/m Zona | Ublcaeldn Suparicle Topografia | Forma Seryiclos | Oferta | Ofro ResuRante i
1 50,00 0,00 m* 50,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 | 1,000 0,000 5000
2 50,00 0,00 m* 50,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 | 1,000 0,000 50,00
3 50,00 0,00 m* $0.00 1,600 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 | 1,000 0,000 50,00
Promedlot $0,00
Feclor Olo[ | Valor/m* aplicadat 0.00]
TIpo Uso Superficle Renta Mensual Valor Parclal
1 Instalaciones del ISSPE B497,74 m* $0,00 /m? 50,00
g
3 7
4
Suma de las rentan $0.00]
[ % i fmeode
Impuesto prédcl base rentas referido al mes 1.60% 0,00
serviclo de Agua 0,00% 0,00
Gastos de Mantenimlento 0‘08% 22,481,83
Gastos de Adminisiracién 3,00% 0,00
Enargla Béciica 0,00% 0,00
Piima de Seguro 0,17% 47,773,88
Impuesto Sobre la Renia L.S.R. 16,50% -11,592,19
Vaclos 10,00% 0,00
Tolak 21.25%
Daducclones mensuales esfimadas globalmente en: 58,443,52
Producio Uquido Mensuali -58,643,52}
eroducto Liquide Anual: -703.962,1%

{ TASAS
GansREic —Ew [ 7E% 0% [ eEn | 0% T35 ] 100% | 105% | 110% I
[1.-EDAD [afios) 0as §al0 11als 16620 21 025 246030 31035 35040  4ld+
Punfos 0 { [ [ | [
[RONSERVACION Nueve Excelente  Muy Bueno Bueno Regular Daficlante Male MUy Male  Rulnas
Puntos 0 i | [ [ | I
[3.— SO GENERAL Oplimo Excelenla  Muy Buano Buano Adecucdo  Regular Deficiente Malo Sin Uso
Fontor] 0] P R ] [ 1 —e
[4-PROYECTO Oplimo____MuyBueno  Bueno idecuado _ Regular __Deficlenta Inadecuado _ Maio Pésmo
Puntos 0 | | I I [ |
[5.— VIDA RESTANTE >50 14-50 41-45 3640 31-45 2430 21-25 1620 0-15
Punfos! 0 { | ] | 1 i ] [
[6- UBICACION ~ ] Mammana  Cabecer Sqvne . Cabacera  tiquina  Infermadia Warmedia  Infedor _ Inferor
Comerclal  Comercial Residenclol Reddenclal Comerclal Resdenclal Comerclal Residenclal
puntes] 0 T | 1 | [
[7-UsO DESUELO [ Exciusivo _ Resdenclal _Muy Busna Buano Medo  MedioBojs  Bale Prolelarado Sub-Urd
Puntos} [V 1 L ] J ]
Caplialzacion per Concepto |__ 1,00% | E,ﬂz%__1 AR | 121%_1 1275 [ T3 | 1A43% | 1.50% 1.57%
suma de Tasas|~— 0,00% 0,00% 0.00% | 0,00% | S o0% [ 0.00% | 0.00% | 0,00% | 0.00% ‘
0,00%

Tasa de Inlersés por Caopiializaclén de acverdo a los conceptos:

s« REYNALDO FERNANDO Caphalzando la Renta Anual ak

{l LASENOR VALDEZ
{_CEDULA PROF, 8682838/alor de Capfiallzacién de Rentas: [ No Aplicd]

ICRESON 0122




reynaldo Fernando Villasefior Valdez

Valuador Profestonal Mo, Solcliud latemer VIP-10-17-040
AV'ALU o, [NMOB[L]AR[O Fecha de Haboraslén: 2 de octubre de 2017

&\ iuzaitn Intered Profisnad

oy

CLUSIONES

vC

1 Resumen de Valores

Valor Comparativo de Mercado ! $ 49.‘660.686@
Valor Fislco [ 5 47.660.686,41]
Valor de Capiiallzaclén D b No {‘piical

2 Conslderaclones Previas ala Conclusién

1. Lor dalos y hechos proporcionades en of prasenle estudio son verdaderos Y cozm‘(:tol @ nuesiro sabery enlender,

2, $en andlsts, opinlones ¥ conclusonas da lipo profesional ¥ eslén solamenle fimlladas perlos supueslos y condiclones fimHanies,

3, Lot andiisis, opinionat y conclustones reporiados comespondenaun astudio profesional lalalmente Imparcial.

4, No existe por nuasira parte ningdn Inferés presenie o fuluro en la prepledad valuada,

o an la direccién que favorezcd ko causa de! cllente, el monto del valor asiimado, lo cblancidn

5, Lot henorarios no astan relacionados con 8l hecho de delermninar un valor pradelerminado
de un rasullado esilpulado e Ia ocumrencic dewn evenlo subsacuanle

4. B valor comerchal sa concluya asu valer de mercado

7. Los resuliades serén guardados con abseluta confldencialidod,

3 Conclusién

Valor Concluldo [ §49.860.700,00]

( Cuarenta y nueve millones selsclentos sesenta mll, seteclentos pesos 00/100 m.n. )

Valuador PIo,
Reynaldo Ferpando Vilasefior Va
Cadiia Prof 4901430



Revnaldo Fernando Villasefior Valdez
VIp-10-17-040
2 de octubre de 2017
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¥ Valuador Profesional
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