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CLAVE S.H.F. S.N.C. 19011

VALOR COMERCIAL

AV ALUO S

AVALUO INMOBILIARIO

SINTESIS DEL AVALUO

Clave del Avaluo:

Fecha del Avaluo:

Clave Unica de la vivienda:
Clave del Controlador:

Clave del Valuador Profesional:
Clave de la entidad que otorga el crédito:
Propésito del avalto:

Tipo de inmueble a valuar:
Calle y nimero:

Colonia:

Cadigo postal:

Clave Delegacion o municipio INEGI:
Clave Entidad Federativa INEGI:
Numero de cuenta predial:
Proximidad urbana:

Nivel de Infraestructura urbana:
Clase del inmueble:

Vida util remanente:

Ao de terminacién de la obra:
Unidades rentables generales:
Unidades rentables:

Superficie de terreno:
Superficie construida:
Superficie accesoria:
Superficie vendible:

Valor comparativo de mercado:
Valor fisico del terreno:

Valor fisico de la construccion:

Valor fisico de inst. y elementos comunes.:

Importe del valor concluido:

Numero de recamaras:

Numero de bafos:

Numero de medios bafios:

Numero de niveles de la unidad valuada:
Numero de espacios de estacionamiento:
Suministro telefénico:

Nivel de equipamiento urbano:

Elevador:

Georeferencia:

VALUADOR PROFESIONAL
Ing. Genesis Carolina Sanchez Garces

Cédulas Licenciatura/Postgrado: 10206806 / 10999867
Clave del Valuador Profesional SHF: 1844525
No. serie certificado: 3030303030313030303039393030303133343435

Cadena de validacion (Base 64):

LV19PSvBoLLP1I6iLSDODO76XZ4CbIU2wWHY: lUUO7FuQMWvuYiezJj

cQyldFEIdnyfT9+E4xQwuA/gnb1yRQNJE]jJPzAZst8IACBEI3slpw3YGDgmPQ629xg+cGCBqJXGS
nNkuaJ7ZvgréhLcYqwUkCOVA37PVCiMEVjBeSQ! 1S09J/aD JM6/xxVTgGHVp

QzjlsXr1gZX9yJyEn+hkwKclL EdbQ:

pw32q kLI
OOPIXVZP32ExgKwawfiglo7einXuAnMsIUVgyQ==

19011231911912720

12/10/2023

2319006001122299

1741205

1844525

030001 - INFONAVIT

Originacién

Casa habitacion

Calle Hacienda Guadalupe 430 Lt. 16 Mza. 201
Fraccionamiento Villas de Huinala
66634

006, Apodaca

19, Nuevo Ledn

17-03-201-016

Intermedia
Nivel 3
Media
600 Meses
2003
1
1
105.000 m?
73.780 m?
50.060 m?
123.840 m?
$ 1,453,881.60
$ 441,000.00
$ 862,808.92
$ 149,975.06
$ 1,454,000.00
2
1
1
2
2
No Existe
Nivel 4
No

Latitud: 25.7442518 Longitud: -100.1930020 Altitud: 441
mts.

Asociacion de
Unidades de
Valuacién parala
Banca Mexicana,

CERTIFICAD
12/10/2023

Folio VCA:

Folio Infonavit:

Clave Unica de Vivienda:
1.1 Clave del Avaltio
Folio Unico SHF:

Folio Cliente:

Folio Valuador:

3780145
19239210299663893
2319006001122299
19011231911912720
1901119006191272231

151913

Fachada Principal

Entorno

Croquis

CONTROLADOR

Arq. Jessica Davila Ochoa

Cédulas Licenciatura/Postgrado: 4523808 / 9339319
Clave del Controlador SHF: 1741205

AC. No. serie certificado: 3030303030313030303039393030303135393138

Cadena de validacion (Base 64):

NBfPSF/DgYI8wNctOqCEYssiCXNRfm2DgBUDfzLXqesRrJXkKnOlw4a0rY3QvEeE67gvOcUcl+L2
YywOP2/02WSAok8K3W54QdVosNITvjLvTUVBNE/nkLLRKzAmsowrNv7D07Ci3+84nRjouyVp9k90
936u60u0Ndy7Ey+Uz2m3mnNMA;7801bQXAj2xYbmBCvhL8duYue39v8mal1+fqdgX5QQ86dVVvJr
L6jFYZTVZzPZIITMtYg5A67MzEgfWglmsyWeHBa8A8v+4WTYSVIKFeWCxLry83s0QphoHaw8YEyP
zuaQVT+yibN7wn9TIPimITgXbl7n0XUoJ5S0+w==

F-EA-01.00

Esta es la representacion impresa de un Avaluo Digital

https://sma.shf.gob.mx:449/Publico/Validador



VALOR COMERCIAL

AV ALUO S

«

CLAVE S.H.F. S.N.C. 19011

1. DATOS GENERALES

Folio VCA: 3780145

1.1 Clave del Avalio 19011231911912720
Folio Unico SHF: 1901119006191272231
Folio Valuador: 151913

AVALUO INMOBILIARIO

1.2. Nombre UV

1.5. Nombre Controlador
1.7. Nombre VP

1.10. Tipo de inmueble

Valor Comercial Avaltos S.A. de C.V.
Arg. Jessica Davila Ochoa

Ing. Genesis Carolina Sanchez Garces
2 Casa habitacién

1.11.1. Calle y numero

1.3. Clave de la UV 19011 1.4. Fecha del Avaltio 12/10/2023
1.6. Clave Controlador SHF 1741205 Fecha del Caducidad ~ 12/04/2024
1.8. Clave VP SHF 1844525 1.9. Propésito 1 Originacion de crédito

Calle Hacienda Guadalupe 430 Lt. 16 Mza. 201

1.11.2. Nombre del conjunto 1.11.3. Colonia Fraccionamiento Villas de Huinala 1.11.4.C.P. 66634
1.11.5. Delegacion o municipio Apodaca 1.11.6. Entidad Federativa Nuevo Leodn

1.12.1. Latitud 25.7442518 1.12.2. Longitud -100.1930020 1.12.3. Altitud 441

1.13. Régimen de propiedad 1 Privada 1.14. Cuenta Predial 17-03-201-016 1.15. Numero del conjunto Infonavit

1.15.1. Cuenta agua 2114587-01 DV 3 1.15.2. Nuevo o usado ~ Usado

030001

Raul Lopez Trujillo
2. CARACTERISTICAS URBANAS

1.16. Clave de entidad otorgante 1.11.3. Nombre del constructor

1.18. Nombre del solicitante

1.19. Nombre del propietario

Omar David Valles Ramos

2.1. Nivel de infraestructura  Nivel 3  2.2. Agua potable Con suministro al
inmueble

2.5. Alumbrado publico aéreo

2.8. Seiializacién Existe 2.9. Transporte Urbano a una distancia

de 407 mts.
2.12. Clasificacion de lazona Habitacional de segundo orden

2.14. Construccion predominante Clase General Inmueble Zona: Media, Niveles
zona: 2, Uso Construccion: Habitacional, Indice de Saturacion de Zona: 85 %, Densidad
poblacién: Media, Nivel socio ecomonico de la zona: C Medio

2.3. Drenaje Con conexién al inmueble 2.4. Electrificacion red aérea, Existe
2.6. Vialidades  Asfalto 2.7. Teléfono red aérea
2.10. Vigilancia Municipal 2.11. Nivel de equipamiento ~ Nivel 4

2.13. Referencia de proximidad urbana Intermedia

2.16. Vias de acceso  Por Av. Miguel Aleman de Primer orden y de Alta intensidad vehicular; Por Blvd.
Julidn Trevifio Elizondo de Segundo orden y de Moderada intensidad vehicular;

Por Hacienda San Javier de Tercer orden y de Baja intensidad vehicular.

3. CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE

3.1. Croquis de localizacion 3.1a. Macro

3.2. Fachada

Gogg) Flaza Dtadel

e

3.3. Uso de suelo Clasificacion: Habitacional; Tipo: Consolidado;
Segun: lo observado en la zona.
3.5. Descripcion de las

construcciones y uso

actual

3.5.1 N° recamaras 2 3.5.2 N° Baiios 1
3.5.5 Elevador No 3.6. Unidades rentables generales
3.8.1 Estructura
3.8.2 Acabados Espacio arquitectonico Pisos

Recamara Loseta de ceramica y duela laminada

Estancia comedor Loseta de ceramica

Barios Loseta de ceramica

Cocina Loseta de ceramica

Patio de servicio Firme de concreto

Loseta de ceramica

Estacionamiento

Fachada

Escalera Loseta de ceramica
Terraza Loseta de ceramica

3.9.1. Hidraulico sanitarias Se estima tuberia de P.V.C de 2" y/o 4”

3.9.10. Carpinteria
3.9.11. Herreria

Principal de tipo multypanel, interiores de tambor de pino.

3.4. Servidumbres y/o restricciones Ninguna declarada o aparente

Vivienda Usada Inmueble ocupado; Terreno habitacional de configuracién regular sobre el cual se edificé una casa habitacion de dos niveles con la siguiente
distribucién: Planta baja.- Cochera doble cubierta junto con pasillo lateral, cubo de escaleras, sala-comedor, medio bafio, cocina, patio con techumbre de lamina; Planta
alta.- cubo de escaleras, bafio completo, dos recamaras, terraza descubierta y pasillo lateral cubierto con techumbre de lamina.

3.5.3 N° 1/2 bafos 1 3.5.4 N° estacionamientos 2
1 3.7. Unidades rentables del inmueble 1

Se estima castillos de concreto armado con 4 varillas de 1/2 pulgadas y estribos de alambron 15 cms Conc fc= 200 kg/cm.

Plafones

Yeso a nivel con pintura vinilica
Yeso a nivel con pintura vinilica

Muros

Yeso a regla y nivel con pintura vinilica
Yeso aregla y nivel con pintura vinilica

Yeso a regla y nivel con pintura vinilica y loseta de
ceramica en areas humedas

Yeso aregla y nivel con pintura vinilica y loseta de
ceramica en respaldo

Zarpeo y afine con pintura vinilica

Zarpeo y afine con pintura vinilica

Yeso a nivel con pintura vinilica
Yeso a nivel con pintura vinilica
Techumbre de lamina galvanizada

Zarpeo y afine con pintura vinilica

Zarpeo y afine con pintura vinilica

Yeso a regla y nivel con pintura vinilica Yeso a nivel con pintura vinilica

Zarpeo y afine con pintura vinilica

3.9.2. Eléctricas
y 220v.; iluminacién a base de lamparas fluorescentes

Se estiman de poliducto de 1/2” cables t.w. de 1/2” 14” 16” salidas corriente de 110

Marcos de perfil metalico; Ventanas de aluminio natural con protectores metalicos.

CERTIFICADO
12/10/2023

F-EA-01.00

"Esta es la representacion impresa de un Avaluo Digital”

https://sma.shf.gob.mx:449/Publico/Validador
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CLAVE S.H.F. S.N.C. 19011

VALOR COMERCIAL

AV ALUO S

Folio VCA:

1.1 Clave del Avaltuo
Folio Unico SHF:
Folio Valuador:

AVALUO INMOBILIARIO

4.1 Obtencion del valor unitario de terreno. Comparables de terrenos en venta semejantes en uso al que se valta (sujeto)

3780145
19011231911912720

1901119006191272231

151913

N° Ubicacion de la oferta Precio de Oferta Sup. Terreno Sup. const. Fecha Fuente / Antecedente / Teléfono
1 Nuevalas Puentes,Las Estancias,Apodaca $1,172,522.00 266.00 Sep -23  Asesores Inmobiliarios de México 8716886600
2 Sebastian Elizondo,Sebastian Elizondo,Apodaca $620,000.00 120.00 Jul-23  Inmuebles24 8117754792
3 No Proporcionada,Valle de Salduero,Apodaca $790,000.00 178.00 Jul-23  elnorte.com 8133842030
4 Valle de las Bugambilias,Valle de las Bugambilias,Apodaca $750,000.00 160.00 Sep-23 Propiedades.com 8163547896
4.1.1 Tabla de homologacion de comparables y terreno y/o calculo del enfoque residual estatico.
3 . Factores de Homologacion Valor unitario Resultante
2,
b Pagos ($/m°) Demerito Valor Unitario Fzo Fub Ffr Ffo Fus Fto Fsu Fco Fre $/m?
$4,407.98 0.90 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.17 0.90 0.95 $4,187.58
$5,166.67 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.02 0.90 0.92 $4,753.34
$4,438.20 0.90 0.95 1.00 1.00 1.00 1.00 1.09 0.90 0.84 $3,728.09
$4,687.50 0.90 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.07 0.90 0.87 $4,078.13
Superficie del Lote Tipo 105.00 m2 Valor unitario promedio($/m?) $4,186.79
Valor aplicado por m? $4,200.00
4.2 Terreno en estudio
” Superficie Valor Unitario Factores de Homologacion Valor Unitario o Valor
Fraceion 2 zona Ub.  Frente Forma Sup.  Otro FR. Resultante Indiviso Parcial
1 105 $4,200 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $4,200 100.0000000% $441,000
Totales Justificacion de Factor Ver homologacion Valor A $441,000.00
4.3 Construcciones
4.3.1 Clasificacion de las construcciones
4.3.1.1. Clase general del inmueble 4.3.1.2. Estado de conservacion Bueno 4.3.1.3. Calidad de proyecto Funcional
4.3.1.4. Edad de las construcciones 240meses 4.3.1.5. Vida util remanente 600 4.3.1.6. Nimero de niveles 2
4.3.1.7. Nivel en edificio (condominio) 4.3.1.8. Grado de terminacion de 100% 4.3.1.9. Grado y avance de las
la obra areas comunes
4.3.2 Construcciones en estudio
4.3.2.1 Areas Privativas
. sl Superficie V.R.Nuevo Factor Factor Factor V.R. Neto Valor Parcial
Tipo Descripcion Edad m? $/m? Edad Consv Resultante $/m? construcciones
1 Casa Habitacion 20 73.78 11,800.00 0.74 1.00 0.74 8,732.00 644,246.96
2 Cochera y pasillo 20 50.06 5,900.00 0.74 1.00 0.74 4,366.00 218,561.96
Totales 123.84 m? Valor B $862,808.92
Fuente donde se obtuvo el VRN Manual de Bimsa Reports 2023
4.3.2.2 Areas Comunes
Valor C
4.4 Obras complementarias, instalaciones y accesorios
Obras complementarias (Privativas)
L . . V.R.Nuevo Vida Edad Factor Factor : Ui Valor Parcial
Descripcion Unidad Cantidad $Im? Remte. afios Edad Consv Demerito Indiviso dreas privativas
Cocina integral Lote 1.00 $45000.00 50 20 0.74 1.00 0.26 100.0000000% $33300.00
Portén y Protectores Lote 1.00 $38000.00 50 20 0.74 1.00 0.26 100.0000000% $28120.00
Firme de concreto m2 28.00 $700.00 50 20 0.74 1.00 0.26 100.0000000% $14504.00
Piso Loseta m2 50.06 $1150.00 50 20 0.74 1.00 0.26 100.0000000% $42601.06
Techumbre de lamina Lote 1.00 $14000.00 50 20 0.74 1.00 0.26 100.0000000% $10360.00
Bardas ml 19.00 $1500.00 50 20 0.74 1.00 0.26 100.0000000% $21090.00
Suma $149,975.06
Obras complementarias (Comunes)
s . . V.R.Nuevo Vida Edad Factor Factor . - Valor Parcial
Descripcion Unidad Cantidad $Im2 Remte. afios Edad e"E DRerT I F-nr‘wt A Beﬂomunes
Instalaciones especiales (Privativas) 12/10/2023
Descripcién Unidad  Cantidad V.R.Nuevo  Vida Edad Factor Factor Demerito Indiviso Valor Parcial
$/m? Remte. afios Edad Consv areas comunes

Instalaciones especiales (Comunes)

F-EA-01.00

Esta es la representacion impresa de un Avaluo Digital
https://sma.shf.gob.mx:449/Publico/Validador



S VALOR COMERCIAL
v AV ALUOS

CLAVE S.H.F. S.N.C. 19011

Folio VCA:

1.1 Clave del Avaltuo
Folio Unico SHF:
Folio Valuador:

AVALUO INMOBILIARIO

Descripcion Unidad  Cantidad V'Ré:qr:f vo R‘g:tae. Eggg Féag;glr Eif:g"; Demerito
Elementos accesorios (Privativas)
Descripcion Unidad  Cantidad V'Ré?::ze ve R\éﬁ?e. Eggg FEac:j:;gr Ei‘::‘: Demerito
Elementos accesorios (Comunes)
Descripcion Unidad Cantidad V'st;‘::f vo R\gg?e. Eggg FEagsgr E?)%tso\: Demerito
Valor Privativas $149,975.06 Valor Comunes Valor D

Valor FisicoA+B+C+D

5.1 Informaciéon de mercado. Comparables de inmuebles en venta semejantes en uso al que se valta (sujeto)

3780145
19011231911912720
1901119006191272231
151913

Valor Parcial

Indiviso areas comunes

Valor Parcial

Indiviso areas privativas

Valor Parcial

Indiviso areas privativas

$149,975.06
$1,453,783.98

N° Ubicacion de la oferta (comparables) Edad Conservacion Fecha '(ell‘;';a"f Fuente / Antecedente
V1 Deportivo Huinald Mundialista Deportivo Huinald Mundialista Apodaca 20 Bueno Oct - 23 8716886600 ML
V2  Deportivo Huinald Mundialista Deportivo Huinald Mundialista Apodaca 15 Bueno Oct - 23 8122299459 ML
V3 Paseo de Apodaca Paseo de Apodaca Apodaca 20 Bueno Sep - 23 8119348823 Inmuebles24
V4 Real Hacienda de Huinala Real Hacienda de Huinala Apodaca 17 Bueno Oct - 23 8716886600 ML
V5  Pirul 41 Arboledas del Mezquital Apodaca 20 Bueno Oct - 23 8113579191 Inmuebles24
v6 Nuevo las Puentes Nuevo las Puentes Primer Sector Apodaca 17 Bueno Oct-23 8124760515 Inmuebles24
5.2 Analisis por homologacion
Precio de Superficie m? Valor Unitario Valores . . Valor unitario Resultante
Venta Terreno P Construccion ($/ m?) vuT vuc Fic Sup. Zona Ubic Con. Edad FNeg Fre $/m?
$1,420,000.00 90.00 124.00 $11,451.61 4,200.00 8,403.00 1.04 100 100 1.00 1.00 1.00 095  0.99 $11,314.19
$1,400,000.00 90.00 116.00 $12,068.97 4,200.00 8,810.00 1.03 099 100 1.00 1.05 0.95 095 097 $11,694.83
$1,190,000.00 90.00 101.00 $11,782.18 4,200.00 8,040.00 0.98 097 1.05 1.00 1.03 1.00 095 0.98 $11,528.86
$1.750.000.00 115.00 127.00 $13.779.53 4.200.00 9.976.00 098 1.00 1.00 0.95 1.00 0.97 095 0.86 $11.781.50
$1,400,000.00 90.00 110.00 $12,727.27 4,200.00 8371.00 1.01 098 1.00 | 1.00 1.02 1.00 095 0.96 $12,211.82
$1,550,000.00 96.00 137.00 $11,313.87 4,200.00 837100 105 102 105 1.00 1.02 0.97 095 1.05 $11,930.48
Area del Sujeto 105.000 123.84

Ver Anexo para la justificacién de los factores aplicados en la homologacion.

Resultado directo de la investigacién de inmuebles comparables

Promedio $12,187.24 maximo

Resultado del andlisis de comparacion para inmuebles similares

$13,779.53 Promedio $11,743.61 maximo $12,211.82
minimo $11,313.87 minimo $11,314.19
Diferencial fisico vs mercado - A
. Monto unitario aplicable: $11,740.00
0.01% 5.3.1. Superficie vendible: 123.84 m2

7.1.1. Valor comparativo de mercado

$1,453,881.60

CERTIFICADO
12/10/2023

F-EA-01.00

"Esta es la representacion impresa de un Avaluo Digital™
https://sma.shf.gob.mx:449/Publico/Validador



Folio VCA: 3780145
1.1 Clave del Avaltio 19011231911912720
Folio Unico SHF: 1901119006191272231

VALOR COMERCIAL Follo Valuador: e

AV ALUO S

«

CLAVE S.H.F. S.N.C. 19011 AVALUO INMOBILIARIO
6. ENFOQUE DE CAPITALIZACION DE RENTAS
N° Ubicacié Superficie o— .
icacion de la oferta (comparables) Renta mensual Edad Construccion Unitario Fuente / Antecedente / Teléfono
R1
R2
R3
R4
Estimacion de renta de acuerdo al referencia de inmuebles similares . .
Unidad rentable Renta unit/m? Superficie Renta mensual Deducciones mensuales Porcentaje
1 Superficie de construccion 73.78 $0.00 Porcentaje de desocupacién (Vacios)
2 Superficie de accesoria 50.06 $0.00 Impuesto Predial
renta mensual bruta $0.00 Conservaciéon y mantenimiento:
. Deducciones mensuales estimadas $0.00 Administracion
VC=PMT[1-(1+i)"
—[ - a*i PMT renta neta mensual $0.00 Seguros
! Tasa de capitalizacion mensual 0.57% Otros
Vida util remanente en meses 600 Suma
7. CONCLUSIONES
7.1.1. Valor comparativo de mercado $1,453,881.60
7.1.2 Valor Fisico $1,453,783.98
7.1.3 Valor de capitalizacion de rentas: $0.00

7.2 Valor concluido

En base a los resultados obtenidos, se observa que el valor comparativo de Mercado arroja un valor integrado para este inmueble. Lo cual se juzga adecuado en base a la
informacion obtenida de ofertas de inmuebles de la zona.

Por el mismo se considera que este valor comparativo de mercado en numeros redondos es el mejor indicador del Valor comercial del inmueble valuado.

1.- La superficie de terreno, medidas y colindancias se tomaron en base a la escritura proporcionada numero 5664.

2.- La superficie de construccion se obtuvo mediante el levantamiento arquitecténico hecho en sitio al momento de la inspeccion fisica del inmueble.

3.- La edad del inmueble fue estimada, en base a la antigiiedad de la zona, asi como recubrimientos y acabados observados al momento de la inspeccion fisica. Lo anterior, al no
contar con documentos oficiales que registren claramente la edad.

4.- El codigo postal se obtiene de la pagina oficial de SEPOMEX, 66634 este corresponde al Fraccionamiento Villas de Huinala en el municipio de Apodaca tal como dicta la Escritura
5.- Al momento de realizar la investigaciéon de los comparables tanto de terrenos como de inmuebles, no fue proporcionado el nombre de la calle por motivos de seguridad y por
politicas de privacidad de los oferentes.

6.- Se realizo una investigacion exhaustiva en la zona y se conté con pocas ofertas que cumplieran con el parametro sugerido por la entidad financiera, donde solicitan que los
comparables no deben tener ni mas, ni menos del 30% de la superficie del sujeto. Por lo que el mercado de terreno utilizado se considera el mas adecuado.

7.2.2. Importe del valor concluido: $1,454,000.00

Cantidad con letra: un millén cuatrocientos cincuenta y cuatro mil pesos 00/100 M. N.
Importe cobrado al cliente por el presente avaltio: 3150 mas IVA

El presente documento no tendra validez para ninglin propésito distinto al especificado en la pagina 2 de 7, asi mismo si carece del sello y firmas de los profesionistas autorizados por la Unidad de Valuacién

VALUADOR PROFESIONAL CERTIFICADO CONTROLADOR

Ing. Genesis Carolina Sanchez Garces 12/10/2023 Arq. Jessica Davila Ochoa
Cédulas Licenciatura/Postgrado: 10206806 / 10999867 Cédulas Licenciatura/Postgrado: 4523808 / 9339319
Clave del Valuador Profesional SHF: 1844525 Clave del Controlador SHF: 1741205
No. serie certificado: 3030303030313030303039393030303133343435 No. serie certificado: 3030303030313030303039393030303135393138
Cadena de validacion (Base 64): Cadena de validacion (Base 64):
LV19PSvBoLLP116iLSDODO76XZ4CblU2wHY3vSns5cppm4eHUUO7FuQMWvuYiezJj30h9Gnl+pE6 NBfPSF/DgY18wNctOqCEYssiCXNRfm2DgBUDfzLXqesRrJXkKnOlw4aOrY3QvEeE67gvOcUcl+L2
cQyldFEIdnyfT9+E4xQwuA/gnb1yRQNJE; YGDgmPQ629xg: BaJXGS YywOP2/02WSAok8K3W54QdVosNITviLvTUVBNE/nKLLI DO7Ci i S
nNkuaJ7ZvgréhLcYqwUkCOVA37PVC] 1S09J/aD JMB/XXVTgGHVp 936u60uONdy7Ey+Uz2m3mnNMAj7801bQXAj2xYbm6CvhL8duYue39v8mal1+qdgX5QQ86dVVvdr
pw32qwPscZKLNW2X40yrBISBAQzjlsXr1gZX9yJyEn+kwKc/La53m4jMEdLVE dbQaqjx801sdXKE L6jFYZTVZPZIITMtYg5A67MzEgWglmsyWeHBaBABV+4WTYSVIKFeWCxLry83s0QphoHaw8YEyP
‘OOPtXVzP32ExqKwawftglc7ejnXuAnMslUVgyQ== zuaQVT+yibN7wn9TIPimITgXbl7n0XUoJ5S0+w==
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7.3. Reporte fotografico

Fachada Posterior Sala-Comedor Cocina

Recamara (1) Entorno
7.4. Colindancias
Numero de Escritura: 5664 Fecha: 31 de Mayo de 2023
Notario: Lic. Marcela Ibarra Campos Numero de Notaria: 30
Medidas y colindancias Ver Anexo
Frente del lote: 7 mts.

7.5. Declaraciones y advertencias

Declaraciones: se comprobo la identificacion fisica del inmueble, mediante su localizacion e inspeccion,coincida con los datos descritos en su documentacion; ; ; ; se verifico el estado de la construccion y
conservacion del inmueble.; ; ; ; se verifico la existencia de servidumbres; ; ; ; se comprobo el estado de ocupacion del inmueble y su uso.; Advertencias: Al momento de realizar la investigacion de los
comparables, en algunos casos no fue proporcionado el nombre de la calle por motivos de seguridad y por politicas de privacidad de los oferentes. Estos datos solo los proporcionan si se concreta una cita para
visitar el inmueble ofertado, por lo tanto, en el avalué se coloca (NP). Esto es una practica comun en el mercado de inmuebles.

CERTIFICADO
12/10/2023
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ANEXO|

7.5. DECLARACIONES Y ADVERTENCIAS (ADICIONALES)

_Manlifiestg bajo protesta de decir verdad: no tengo interés presente o futuro en la propiedad que es objeto de este estudio asi como no tener interés personal o parcialidad a las partes
involucradas.

El inmueble en estudio se valia bajo el supuesto de que: se encuentra libre de cargas, gravamenes y limitaciones, asi como al corriente en el pago de impuestos y aquellos que se deriven de las
obligaciones reales y actuales de cualquier bien inmueble.

La verificacién de la condicién fisica del inmueble, asi como la obtencion de las caracteristicas cualitativas de la misma esta basada en inspeccién ocular, por lo que, Valor Comercial Avaltos S.A.
de C.V. no se responsabiliza por vicios ocultos en la estructura, superestructura e instalaciones que pudieran existir y pasaran inadvertidos al momento de la inspeccion.

La descripcion cualitativa y cuantitativa de la estructura del inmueble, de las instalaciones, asi como de las calidades de materiales y acabados, se ponen de manifiesto s6lo para que el lector
pueda visualizar mejor el inmueble, ya que los valores que se indican en el presente avallo se refieren a este en su conjunto, y no a partes aisladas del mismo. De la misma manera, el desglose
de valor entre construccion y terreno se manifiestan también en su caso, a efectos meramente informativos, y no pueden utilizarse los valores parciales, de manera indistinta y separada, salvo que
se indique expresamente otro criterio en el avallo.

La determinacién del valor comercial del inmueble en estudio se realizé mediante los enfoques de valor y métodos de valuacién que a continuacién se mencionan:

* ENFOQUE DE MERCADO ( VALOR COMERCIAL):Es el valor obtenido sobre la base de investigacion de mercado homologado y por el cual estarian dispuestos a negociar un comprador y un
vendedor en pleno conocimiento del inmueble. Los factores que incluyen esta comparativa son: Zona, Ubicacion del inmueble con respecto de la manzana, Edad, Estado de Condicion o
Conservacion, Calidad de los materiales y acabados, Estacionamiento, Factor de Superficie, Factor de CUS, comercializacion y Otro que resaltara una caracteristica particular del inmueble en
estudio que no haya sido considerada en los factores mencionados.

La utilizacién del FIC y el Factor de Superficie se usan de manera complementaria, con el objeto de sustentar el valor por comparacion, a partir de similitudes y diferencias, para obtener una
estimacion mas objetiva. .

* ENFOQUE DE COSTOS (VALOR FISICO):

Del Terreno.- El valor unitario de terreno se obtiene analizando el mercado real existente en la zona o zonas similares, considerando para su comparativa los factores de Zona, Ubicacion, Frente,
Forrlna, Superficie, Comercializacién y Otro que resaltara una caracteristica particular del mismo (topografia, acceso, entorno, etc.) Asi como también se analizan los factores de eficiencia del
suelo.

De las Construcciones, instalaciones, accesorios y obras complementarias.- El Valor de Reposicion Nuevo, resulta de estimar el valor del bien valuado como la cantidad necesaria para
construir o adquirir un nuevo bien, de iguales o similares caracteristicas sobre la base de presupuesto real de constructora, manuales de construccion (Bimsa - Prisma) y revistas especializadas en
el ramo. A este precio obtenido, se aplica un demérito basado en las tres formas de depreciacion existentes que son: deterioro fisico, obsolescencia funcional y por la edad del inmueble, esta
ultima forma de depreciacion se obtiene de la aplicacion del método de LINEA RECTA CON RESCATE.

* ENFOQUE DE INGRESOS (VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS):

Segun la Sociedad Hipotecaria Federal S.N.C, en sus Reglas de Caracter General que establecen la Metodologia para la Valuacién de Inmuebles Objeto de Crédito Garantizado a la Vivienda,
publicado en el diario Oficial de la Federacion con fecha del 27 de Septiembre de 2004, en su CAPITULO V, regla VIGESIMOSEGUNDA menciona que La utilizacién de este enfoque requiere
que existan suficientes datos de rentas sobre comparables que reflejen adecuadamente la situacién actual de ese mercado. La aplicacion de dicho enfoque no sera necesaria para la valuacion de
viviendas de clase Minima, Econdmica, Interes social y Media, descritas en la regla Vigesimoséptima. Por lo tanto y acatando dicha reglamentacion, este enfoque no aplicara para las viviendas
clasificadas segun la regla en vigor.

La superficie de terreno se obtuvo de documentacion proporcionada o suministrada por el solicitante y de la cual se especifica la informacién en el punto Dos en el apartado de Medidas y
colindancias. Dicha documentacion se considera fidedigna y completa, por lo que, Valor Comercial Avaldos S.A. de C.V. no asume responsabilidad sobre las consecuencias que se deriven de la
falta de veracidad en la papeleria o falta de la misma y que influya directamente sobre el valor del avalto.

La superficie de construccion se obtuvo de plano arquitecténico proporcionado por el solicitante y en ausencia de este documento de levantamiento fisico realizado al momento de la inspeccion
ocular efectuada. Por lo tanto, en caso de que las superficies de construccion sean obtenidas mediante este ultimo procedimiento mencionado, Valor Comercial Avaltos S.A. de C.V. no asume
responsabilidad sobre las consecuencias que se deriven de la diferencia de superficies existente entre lo observado y los datos otorgados por el solicitante.

Los nombres de solicitante, propietario asi como los nimeros de cuenta predial y agua y la ubicacién del inmueble se sefalan segun la informacion proporcionada por el cliente al momento de
solicitar el avaluo. Por lo tanto, Valor Comercial Avaltios S.A. de C.V. no asume responsabilidad por errores, omisiones o diferencias con respecto a los datos registrados por autoridades oficiales,
como lo puede ser el Registro Publico de la Propiedad y el Comercio, Departamento de Catastro, falsedad en la documentacion, u otros.

* Justificaciones de Factores:

Del Terreno.- T1: Fzo: Corredor de mayor valor en relacién con el bien a valuar, Fcon. Negociacion.; T2: Fco. Negociacion; T3: Fzo: Corredor de mayor valor en relacion con el bien a valuar, Fcon.
Negociacion, Fub: Comparable en esquina ; T4: Fzo: Corredor de mayor valor en relacion con el bien a valuar, Fcon. Negociacion.;

De Ventas.- V2: f{CO: SUJETO CON ESTACIONAMIENTO TECHADO Y TERRAZA; V3: Fzo: SUJETO EN Corredor de mayor valor en relacion con el bien a valuar, f{CO: COMPARABLE CON UN
CAJON DE ESTACIONAMIENTO, sUJETO CON TERRAZA; V4: fUBIC: comparable EN ESQUINA ; V5: fCO:COMPARABLE NO CUENTA CON CAJONES DE ESTACIONAMIENTO ; V6: Fzo:
SUJETO EN Corredor de mayor valor en relacion con el bien a valuar, {CO: COMPARABLE CON UN CAJON DE ESTACIONAMIENTO;
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ANEXO COLINDANCIAS
ORIENTACION MIDE Y COLINDA CON

General Sur 7.000 m. limite de sector

General Norte 7.000 m. Frente a la calle Hacienda Guadalupe

General Oriente 15.000 m. lote nimero 17

General Poniente 15.000 m. lote nimero 15

Esta es la representacion impresa de un Avaluo Digital 9-9
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] LINEA II (X)
DELEGACION REGIONAL INFONAVIT DICTAMEN TECNICO DE Mercado Abierto Individual
iy CALIDAD Usado
UEVO LEO No. 19239210299663893 LINEA V ()
Cofinavit ()

l.- EVALUACION DE LAS CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE

ZONAS DE RIESGO Calificacion Observaciones

Restriciones A El terreno no se encuentra o no colinda con las zonas de riesgo antes mencionadas.

Zonas de afectacion A El terreno no se encuentra o colinda con las zonas de riesgo antes mencionadas.

Areas inundables A El terreno no colinda con las zonas de riesgo antes mencionadas.

VIALIDADES Calificacion Observaciones

Pavimentos B Cuenta con pavimentos con especificaciones reglamentarias locales, en condiciones suficientes de
Guarniciones, banquetas o B Cuenta con guarniciones, banquetas o andadores en condiciones suficientes de conservacion y
andadores funcionamiento.

Acceso(s) B El (los) acceso(s) a la colonia o al fraccionamiento cumplen con las especificaciones reglamentarias locales
INFRAESTRUCTURA Calificacion Observaciones

Agua Potable A Cuenta con servicio de agua potable y toma domiciliaria en éptimas condiciones de funcionamiento.
Drenaje A Cuenta con servicio de drenaje y alcantarillado en 6ptimas condiciones de funcionamiento.

Energia Eléctrica A Cuenta con servicio de energia eléctrica y acometida en éptimas condiciones de funcionamiento.
Alumbrado publico B Cuenta con servicio de alumbrado en vialidades secundarias al inmueble y se encuentra en condiciones
OBRA NEGRA O GRUESA Calificacion Observaciones

Cimentacion A No presenta asentamientos irregulares, humedades o salitre.

Estructura A No presenta desplomes o fisuras.

Muros A No presenta grietas ni zonas afectadas por humedades o salitre.

Losas A No presenta flechas, grietas, o zonas afectadas por humedades o salitre.

Bardas A Las bardas cumplen con las especificaciones reglamentarias locales, y se encuentran en éptimo estado de
Impermeabilizacion B Presenta impermeabilizacién en condiciones suficientes de resistencia para el aislamiento de agua, sin
INSTALACIONES Calificacion Observaciones

Hidraulica B Cuenta con equipo y accesorios usados en condiciones suficientes de servicio y conservacion

Sanitaria B Cuenta con muebles sanitarios accesorios en condiciones suficientes de servicio y conservacion
Eléctrica B Cuenta con un sistema de un circuito y accesorios en condiciones suficientes de servicio y conservacion.
Gas A Cuenta con red de suministro de gas natural 6 tanque estacionario en condiciones 6ptimas de servicio.
CALIDAD Calificacion ‘ Observaciones

Funcionalidad A La solucion arquitectonica delimita claramente las zonas publicas y privadas, se aprovechan los espacios de
Estado de conservacion B Presenta condiciones suficientes de conservacion, pero requiere obras de mantenimiento menores.

Vida util remanente A Con una vida 0til estimada en mas de 40 afos.

EQUIPAMIENTO Calificacion ‘ Observaciones

Educacion A Cuenta con equipamiento a una distancia menor de 3 Km.

Salud A Cuenta con equipamiento a una distancia menor de 3 Km.

Abasto A Cuenta con equipamiento a una distancia menor de 3 Km.

Recreacion A Cuenta con equipamiento a una distancia menor de 3 Km.

Transporte A Se accede al transporte publico a una distancia menor de 500 metros.

Vigilancia A Cuenta con el servicio.

Recoleccion de Basura A Cuenta con servicio de recoleccion de basura a domicilio o con colector comunitario a menos de 100 m.

valorcomercial

avalilos sa de cv

CERTIFICADO
12/10/2023




] LiINEA Il (X)
i DICTAMEN TECNICO DE Mercado Abierto Individual
SZ VALOR COMERCIAL DELEGAC'O,\’I“UFE\E/g'CL’Sgh INFONAVIT CALIDAD Usado
7 AvaLUOoOSs No. 19239210299663893 LINEAV ()
Cofinavit ()
Il.- RESULTADO DEL DICTAMEN
A) El inmueble presenta algun elemento de descalificac
No Existen elementos de descalificacion
valorcomercial

avalidlos sa de cvw

CERTIFICADO
12/10/2023

B) El inmueble se encuantra en las condiciones siguientes: (Pavimentos, Guarniciones y banquetas, Acceso(s) Alumbrado publico)

Pavimentos: Guarniciones: Banquetas: Accesos: de Alumbrado: aéreo

Numero de Escritura: 5664 Fecha: = 31/05/2023 Notario: Lic. Marcela Ibarra Campos Numero de Notaria: 30
Calificacion Minima Aprobatoria 70.00
Calificacion Total de la Evaluacio 90.80
Resultado del Dictamen Aprobado

Unidad de Valuacién

Valor Comercial Avaluos S. A. de C. V.

Nombre del Controlador

Arq. Jessica Davila Ochoa

Numero de Registro SHF (Controlador) (1741205

Nompre del Valuador Profesional

Ing. Genesis Carolina Sanchez Garces

Numero de Registro SHF (Valuador) 1844525

Lugar y Fecha

Nuevo Leon, a 12 de Octubre del 2023
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PRIMER DISTRITO / PRIMER DISTRITO

RE

LIBRO: 113 CIENTO TRECE -
10: 22474 VEINTIDOS MIL CUATROCIENTOS SETENTA Y CUATRO -
PUBLICA NUMERO: 5664 CINCO MIL SEISCIENTOS SESENTA Y CUATRO -

.~ EN LA GfUDAD DE MONTERREY, CAPITAL DEL ESTAGO DE NUEVO LEON, a los 31

] dias del mes de mayo del 2023 dos mil veintitrés, ante mi, Licenciada MARCELA
_':: ) v CA Qlif'ﬂs. titular de la notaria pablica nimero 30 treinta, con ejercicio en este Primar
tr -Rﬂ:gllﬁ.llll'mﬂ__l_‘_j!_ll:!: &l Estado y residencia en Menterrey, Nueve Ledn, comparecen: De una
€, los sefiores JOSE GUADALUPE VALLES RAMOS ¥ LUIS ALBERTO VALLES RAMOS,
a fuiénes'&n lo sucesivo se les denominars LA PARTE VENDEDORA,; y de la ofra parte, el
fior OMAR DAVID VALLES RAMOS, a quien en lo sucesive se la denominara LA PARTE
COMPRADORA; y DIJERON: -
-- Que ocurren a calebrar un CONTRATO DE COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE, &l cual
fermalizan al tenor de las sigulentes declaraciones y cléusulas:
DECLARACIONES:
- I. Manifiesta la PARTE VENDEDORA, los sefiores JOSE GUADALUPE VALLES RAMOS ¥
LUIS ALBERTO VALLES RAMOS: — e
— A. DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD, Que son duefios en legitima propiedad, posesidn y
pleno dominio del 66.67% sesenta ¥ seis punto sesenta y siete por ciento del siguients
inmueble:
-- Finca marcada con el ndmero 430 cuatrocientos treinta, de la calle Haclenda Guadalupe, del
Fraccionamiente Villas de Huinala, en Apodaca, Nuevo Ledn, y temeno que ocupa con la
superficie, medidas y linderos que se describen a continuacidn: Lote de terrenc marcado con el
nimero 16 dieciséis, de la manzana nimero 201 dosclentos uno, con superficie total de 105.00
ciento cinco metros cuadrados ¥ las siguientes medidas y colindancias: al Sur mide 7.00 sieta
metros v colinda con limite del sector; al Morte mide 7.00 siete metros ¥ da frente a la calle
Haclenda Guadalupe; al Oriente mide 15.00 quince metros v colinda con el lote ndmers 17
diecisiete y al Poniente mide 15.00 quince metros a colindar con el lote nimero 15 quince. La
Mmanzana se encuentra circundada por las siguientes calles: Al Norte, Hacienda Guadalupe; al
Sur, limite del sector; al Oriente, Haclenda de la Soledad ¥ &l Poniente, Hacienda San Javier.—
= B. ANTECEDENTE DE PROPIEDAD. Que adquirieron el inmueble antes descrito en
coprapiedad los sefiores JOSE GUADALUPE VALLES RAMOS un 33.34% y LUIS ALBERTO
VALLES RAMOS un 33.33%, por adjudicacién hecha en su faver dentro de Ia protocolizacion de
las operaciones de inventario ¥ avaluo del juicio sucesorio de intestado a bienes JOSE
TRINIDAD WALLES MAJERA, segun consta en la escritura publica ndmere 5300 cinco mil
trescientos nueve de fecha 28 veintiocho de octubre de 2822 dos mil veintidés otorgada ante la
fe de la suscrita notaria Licenciada Marcela lbarra Campos, inscrita en el Registro Publico de 1a
Propiedad y del Comercio bajo el numero 535 Quinientos trainta y cinco, volumen 135 cienta
treinta y cinco, libro 22 veintidds, Seccién Propledad Unidad Apodaca de facha 1° primero de
febrero de 2023 dos mil veintitrés, el restante 33.33% treinta ¥ tres punto treinta y tres por
ciento, pertenece al sefior OMAR DAVID VALLES RAMOS quien o adquirid en copropiedad con
sus hermanos JOSE GUADALUPE VALLES RAMOS y LUIS ALBERTO VALLES RAMOS, en la
misma escritura mencionada en este apartado. --
- C. CERTIFICACION DE PROPIEDAD, Que el inmueble objeto de Ia presente operacidn se
encuentran actualmente libre de todo gravamen ¥ responsabilidad, justificandole con el certificadn
de libertad de gravamenes con caracter de aviso pre-praventivo, expedido por el Ciudadano
Registrador Prblico de Ia Propiedad v del Comercio correspondiente, documentos que Yo, la
Notaria, doy fe te:er a la vista y agrego al apéndice de mi protocolo, con el mismo ndmers de

1
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ANEXO

INSTITUTO REGISTRAL Y CATASTRAL DEL ESTADO DE NUEVO LEON

Con fundamento en lo previsto por los articulos 2905, 2807, 2908 y demds relativos del Cédigo Civil
para el Estado de Nuevo Ledn, asi como en los articulos 8 Fraccién VI, 21, 23, y demés relativos de la

Ley Reglamentaria del Registro Publico de 1a Propiedad y del Comercio para el Estado de Nuevo
Ledn, se expide:

CONSTANCIA DE INSCRIPCION

REGISTRADD BAJO EL NUMERC 2822  WOLUMEM: _ 138  LIBRO: 113

SECCION: PROPIEDAD UNIDAD: APODACA
FECHA ¥ HORA DE PRESENTACION: 110712 58:22 p.m.
g MONTERREY, NUEVOLEONA __ 28 DE JULIG DE __2023
g BOLETA; 26300664 IDLIBRO: 558022
NOTARLA PUBLICA NO. 30 ESCRITURA: 5664

POR M. L, EL €. SEGUNDO REGISTRADOR PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL PRIMER
DISTRITO DEL INSTITUTO REGISTRAL ¥ CATASTRAL DEL ESTADD DE NUEVO LEON

TR —

26390664 ID: 3231691
2100772023 12-58:22 p.m.
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