BienAvalios

Luis de la Torre 1330 Int 10, Col. Chapultepec

Culiacan, Sinaloa.
T. 6674-841589
www.bienavaluos.com

29 de Mayo del 2024
Culiacan, Sinaloa.

AVALUO INMOBILIARIO

VALOR CONCLUIDO

$2,261,000.00

DOS MILLONES DOSCIENTOS SESENTA Y UN MIL PESOS 00/100 M.N.

GENERALES
DOMICILIO: MUNICIPIO: CLAVE CATASTRAL: REGIMEN DE PROPIEDAD:
U el & g Culiacdn No proporcionada Privado

ESTADO: RECIBO DE AGUA: TIPOLOGIA:
NUMERO: Sinaloa No proporcionado Casa
HH CODIGO POSTAL: RECIBO DE LUZ: TIPO DE SUELO:
COLONIA: 80029 No proporcionado Urbano
o Feerir PROPIETARIO: USO DEL AVALUO:
POBLADO: o P D Conocer el valor comercial
Culiacédn SOLICITANTE:

ol e
DATOS DE ESCRITURA
NUMERO: FECHA: No. NOTARIA: FOLIO DE REGISTRO: FECHA DE REGISTRO:
No proporcionado No proporcionado No proporcionado No proporcionado No proporcionado
VOLUMEN: NOTARIO: INCRIPCION: R.P.P.:
No proporcionado No proporcionado No proporcionado No proporcionado

CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:

iNDICE DE SATURACION DE LA ZONA:

ViAS DE ACCESO Y SU IMPORTANCIA:

Habitacional Segundo Orden 80% o oL g O g [ gy
CONSTRUCCION DOMINANTE: DENSIDAD DE LA POBLACION:
Casas de 1y 2 niveles Normal
USO DEL SUELO: ESTRATO SOCIOECONOMICO: CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES:
Habitacional Medio ey iy B [ e

di e er b O el
SERVICIOS PUBLICOS
AGUA POTABLE: ALUMBRADO PUBLICO: BANQUETAS: TRANSPORTE:
DRENAIJE SANITARIO: SEGURIDAD PUBLICA: GUARNICIONES: TELEFONO:
ENERGIA ELECTRICA: SERVICIO POSTAL: PAVIMENTO: CABLEVISION:

Valuador: Arg. Rodrigo Viedas Jiménez

Cédula de Especialidad: 6926724

Registro ICES: 0700-262/11
Registros COVAC: COVAC-019
Registro STIES: 195
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BienAvalios

Luis de la Torre 1330 Int 10, Col. Chapultepec

Culiacan, Sinaloa.
T. 6674-841589
www.bienavaluos.com

EQUIPAMIENTO URBANO

29 de Mayo del 2024
Culiacan, Sinaloa.

CENTROS DE SALUD: AREAS RECREATIVAS: AEROPUERTO: PREPARATORIAS:

[ Dentro de radio de 1.5km Dentro de radio de 1.5km [ pentro de radio de 1.5km Dentro de radio de 1.5km
CENTROS COMERCIALES: IGLESIAS: PRE-ESCOLAR: UNIVERSIDADES:

Dentro de radio de 1.5km Dentro de radio de 1.5km Dentro de radio de 1.5km [ Dentro de radio de 1.5km
TIENDAS AUTOSERVICIO: CENTRAL DE AUTOBUSES: ESCUELAS PRIMARIAS: RESTAURANTES:

Dentro de radio de 1.5km
BANCOS:
Dentro de radio de 1.5km

[ Dentro de radio de 1.5km
UNIDAD ADMINISTRATIVA:
[ Dentro de radio de 1.5km

Dentro de radio de 1.5km
ESCUELAS SECUNDARIAS:
Dentro de radio de 1.5km

Dentro de radio de 1.5km

TERRENO
COLINDANCIA NORTE: LATITUD GEOGRAFICA: INTENSIDAD DE CONSTRUCCION PERMITIDA:
6.56mts B W= 85% del terreno
Colinda con calle LONGITUD GEOGRAFICA: DENSIDAD HABITACIONAL:
COLINDANCIA SUR: L 300 Hab/km2
6.56mts TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION: SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES:
Colinda con propiedad privada Poligono de 4 lados De acuerdo con normativa
COLINDANCIA ESTE: NUMERO DE FRENTES: CALIDAD DEL SUELO:
15.87mts 1 Conglomerado con buena capacidad de carga
Colinda con propiedad privada CARACTERISTICAS PANORAMICAS:
COLINDANCIA OESTE: Con vista a propiedades similares
15.87mts
Colinda con propiedad privada
CLAVE TIPO DE TERRENO CANTIDAD INDIVISO  SUPERFICIE UNIDAD

1 | SUPERFICIE PRIVATIVA 104.00, 100.00%  104.00 m2

 SUP.TOTALDETERRENO: 10400  m2

Valuador: Arg. Rodrigo Viedas Jiménez

Cédula de Especialidad: 6926724
Registro ICES: 0700-262/11
Registros COVAC: COVAC-019
Registro STJES: 195
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BienAvalios

Luis de la Torre 1330 Int 10, Col. Chapultepec
Culiacén, Sinaloa.

T.6674-841589

www.bienavaluos.com

MACROLOCALIZACION

29 de Mayo del 2024
Culiacan, Sinaloa.

MICROLOCALIZACION

Valuador: Arg. Rodrigo Viedas Jiménez
Cédula de Especialidad: 6926724
Registro ICES: 0700-262/11

Registros COVAC: COVAC-019

Registro STIES: 195
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BienAvaliios 29 de Mayo del 2024

Luis de la Torre 1330 Int 10, Col. Chapultepec Culiacan, Sinaloa.
Culiacén, Sinaloa.

T. 6674-841589

www.bienavaluos.com

DESCRIPCION GENERAL DE LA CONSTRUCCION

VIDA UTIL TOTAL (ANOS): AREAS INTERIORES EN PLANTAS SUPERIORES:  NUMERO DE NIVELES:
60 2 recdmaras, bafio. 2
EDAD APROXIMADA (ANOS): UNIDADES RENTABLES:
8 AREAS EXTERIORES: 1
VIDA UTIL REMANENTE (ANOS): Cochera cubierta, patio posterior, pasillo de CAJONES ESTACIONAMIENTO:
52 servicio. 2
AREAS INTERIORES EN PLANTA BAJA: ESTADO DE CONSERVACION:
Sala, comedor, cocina, medio bafio. Bueno
CALIDAD DEL PROYECTO:
Bueno
TIPOS DE CONSTRUCCION
CLAVE TIPO DESCRIPCION CANTIDAD  INDIVISO AREA UNIDAD
M3 INTERIOR DE CASA 69.90 100.00% 69.90 m2
E3 COCHERA 44,39 | 100,00% 44,39 m2
SUP. TOTAL CONSTRUIDA: 114.29 m2

ELEMENTOS ACCESORIOS, INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRA COMPLEMENTARIA

CLAVE CANTIDAD UNIDAD DESCRIPCION COMENTARIOS
1 | 1.00 | LOTE | COCINA INTEGRAL | De madera con cubierta de férmica
2 2.00 LOTE CLOSETS 2 de madera
3 3.00 PIEZA AIRES ACONDICIONADOS Minisplits
4 0.00 | PIEZA | TANQUE ESTACIONARIO
5 1.00 PIEZA CALENTON
6 1.00 LOTE PORTON DE COCHERA Porton de panel estilo americano con motor
7 1.00 LOTE PROTECCIONES En ventanas
8 335 ML | BARDAS
9 26.44 M2 FIRMES DE CONCRETO
10 21.97 M2 TECHUMBRE DE PATIO POSTERIOR

USOS DE LA CONSTRUCCION

COMPARABLE NIVEL USO O DESTINO CANTIDAD  INDIVISO AREA UNIDAD
A | PLANTABAJA | CASA | 77.66 | 100.00% 77.66 | m2
A PLANTA ALTA |CASA 36.63 100.00% 36.63 m2

SUP. TOTAL UTILIZABLE: 114.29 m2

Valuador: Arg. Rodrigo Viedas Jiménez

Cédula de Especialidad: 6926724

Registro ICES: 0700-262/11

Registros COVAC: COVAC-019 Pégina 4 de 18
Registro STIES: 195



BienAvaliios

Luis de la Torre 1330 Int 10, Col. Chapultepec
Culiacén, Sinaloa.

T. 6674-841589

www.bienavaluos.com

BOCETO DE TERRENO Y SEMBRADO DE CONSTRUCCION

29 de Mayo del 2024

Culiacan, Sinaloa.

6,56

I e i

Superficie construida
tipo E3

Superficie construida
tipo M3

— - Parimetro de terreno

Valuador: Arg. Rodrigo Viedas Jiménez
Cédula de Especialidad: 6926724
Registro ICES: 0700-262/11

Registros COVAC: COVAC-019

Registro STIES: 195
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Vacios

Superficie sin techo

— —— Bardas
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BienAvaliios 298 Mayo el 2624

Luis de la Torre 1330 Int 10, Col. Chapultepec Culiacan, Sinaloa.
Culiacén, Sinaloa.

T. 6674-841589

www.bienavaluos.com

ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

® ESTRUCTURA

CIMENTACION: Se supone de zapatas de concreto armado

COLUMMAS ¥ TRABES: De concreto armado

MUROS: De block de concreto con castillos y dalas de concreto armado

TECHOS ¥ ENTREPISOS: De concreto armado

ESCALERAS: De concreto armado

FIRMES: De concreto armado

PAVIMENTOS: De concreto armado

® RECUBRIMIENTOS

APLANADOS INTERIORES: De yeso y mezcla de mortero cemento-arena

APLANADOS EXTERIORES: De mezcla de mortero cemento-arena

LAMBRINES: Cerdmica y azulejos de calidad media.

PISOS: Cerdmica de calidad media

PINTURA: Pintura vinilica en muros y plafones. Pintura de esmalte en piezas metalicas.

IMPERMEABILIZADO: Elastomérico

RECUB. ESPECIALES: No tiene

® COLOCACIONES

PUERTAS: De hoja de tambor de madera y marco metdlico. De hoja de tambor de madera y marco de madera, De hoja de [amina
de herreria y marco metalico.

VENTAMNAS Y CANCELES: Ventanas de perfil de aluminio con vidrio de 6 mm de espesor.

COCINA: Gabinetes, alacenas y estantes de madera. Cubierta de férmica.

MUEBLES SANITARIOS: Mobiliario sanitario y griferfa de calidad media.

PROTECCIONES: De herrerfa

ENREJADOS: De herrerfa

® INSTALACIONES

INST. SANITARIA: Son a base de pvc sanitario de 2", 3" y 4",

INST. HIDRAULICA: Son a base de tuberfa de cobre de 1/2" a 1".

INST. ELECTRICA: Son ocultas en muros y plafones con cableado y con accesorios.

CLIMATIZACION: A base de minisplits

VIGILANCIA: A base de cdmaras.

CONTRA INCENDIO: No cuenta con un sistema de deteccidn ni supresion de incendios.

Valuador: Arg. Rodrigo Viedas Jiménez

Cédula de Especialidad: 6926724

Registro ICES: 0700-262/11

Registros COVAC: COVAC-019 Pdgina 6 de 18
Registro STIES: 195



BienAvalios

Luis de la Torre 1330 Int 10, Col. Chapultepec
Culiacan, Sinaloa.

T.6674-841589

www.bienavaluos.com

VALOR POR METODO DE MERCADO

29 de Mayo del 2024
Culiacan, Sinaloa.

® ANALISIS DE COMPARABLES A:

SUJETO

sC 1143 SUPERFICIE DE CONSTRUCCIGN

5T 104,00 SUPERFICIE DE TERREND

vum 519,781.66 RELACION 5T/sC: 0.91 VALCR UNITARIC DE MERCADD DE L& OFERTA © VENTA

NEG 1.00 NEGOCIACION DE LA OFERTA Indica si es venta u oferta el comparable.
upc 1.00 UBICACIGN DENTRO DE COLONIA Indica |a calificacién dentro de la colonia o dentro de una zona,
Csp 1.00 CALDAD SERVICIDS PUBLICOS Indica la calificacién de la calidad de los servicios pdblicos.
EC 1.00 ESTADO DE CONSERVACION Indica el nivel del estado de conservacidn,
PRO 1.00 PROYECTO Indica la calificacién de su funcionalidad.
FA 1.00 FACTOR AREA Califica la relacién entre superficie de terreno y de constructidn
COMPARABLE 1: PRIV, CUMBRES II, FRACC. SANTA FE, CULIACAN, MUN, CULIACAN, SINALOA

5C 200 FUENTE:

5T 119 PRECIO: $3,900,000.00

VUM $19,500.00 RELACION ST/SC: 0.60

NEG 0.87

upc 1.05

Csp 1.05

EC 0.96

PRO 1.00

FA 1.00

COMPARABLE 2: C. RINCONADA DEL CONDADO, FRACC. RINCON REAL, CP 80028, CULIACAN, MUN. CULIACAN, SINALOA

sC 115 FUENTE: - SR o

ST 96 PRECIO: $2,211,808.00 "

VUM $19,233.11 RELACION ST/SC: 0.83

NEG 1.00

uoc 1.00

csp 1.00

EC 0.95

PROQ 1.00

FA 1.00

COMPARABLE 3: PRIV, SAN MIGUEL, FRACC. SANTA FE, CULIACAN, MUN. CULIACAN, SINALOA

s5C 896 FUENTE: 1

5T 198 PRECIO: £2,150,000.00

VUM $22,395.83 RELACION ST/SC: 2.06

NEG 1.20

upc 0.97

Csp 0.95

EC 0.95

PRO 1.00

FA 1.15

COMPARABLE 4: C. CATALUNYA, FRACC. ESPACIOS BARCELONA, CULIACAN, MUN, CULIACAN, SINALOA

sC 193 FUENTE: =i o [ e

ST 105 PRECIO: $3,550,000.00

VUM $18,601.04 RELACION ST/SC: 0.54

NEG 1.00

uoc 1.05

Csp 1.00

EC 0.95

PRO 1.00

FA 0.95

Valuador: Arg. Rodrigo Viedas Jiménez
Cédula de Especialidad: 6926724
Registro ICES: 0700-262/11

Registros COVAC: COVAC-019
Registro STJES: 195
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BienAvaliios

Luis de la Torre 1330 Int 10, Col. Chapultepec

Culiacan, Sinaloa.
T. 6674-841589
www.bienavaluos.com

COMPARABLE 5:

sc 161
ST 9
vum $19,875.78
NEG 1.00
unc 1.05
csp 1.05
EC 1.00
PRO 1.00
FA 0.90
COMPARABLE 6:

sC 144
ST 104
VUM $20,189.72
NEG 1.00
unc 1.00
csp 1.00
£C 1.00
PRO 1.00
FA 0.95

® UBICACION DE COMPARABLES A:

FUENTE:
PRECIO:

C. JOSET LUIS SERT, FRACC. ESPACIOS BARCELONA, CULIACAN, MUN, CULIACAN, SINALOA

1
$3,200,000.00

RELACION ST/SC: 0.61

FUENTE:
PRECIO:

C. CATEDRAL DE PALENCIA, FRACC. PORTALEGRE, CP 80058, CULIACAN, MUN. CULIACAN, SINALOA

i
$2,907,320.00

RELACIGN ST/SC: 0.72

29 de Mayo del 2024
Culiacan, Sinaloa.

e HOMOLOGACION DE COMPARABLES A:

COMPARABLES VUM NEG unc csP EC PRO FA F.R. VALOR PONDERACION

1 | $19,500.00 1.03 0.95 0395 1.04 100 | 1.00] 097  $18,993.85 17%

2 $19,233.11 1.00 1.00 1.00 1.05 1.00 1.00 105  $20,245.38 17%

3 $22,395.83 0.83 1.03 1.05 1.05 1.00 0.87 0.83  51B,538.27 17%

a $18,601.04 1.00 0.95 1.00 1.05 1.00 1.05] 106  $19,629.11 17%

B §19,875.78 1.00 0.95 0.35 1.00 100 | 1.11] 101  $20,031.02] 7%

& $20,189.72 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.05] 1.05) $71,352.34 17%

VALOR UNITARIO HOMOLOGADD  $19,7B1.66 100%

VALOR UNITARIO DE MERCADO 519,781.66

Valuador: Arg. Rodrigo Viedas Jiménez

Cédula de Especialidad: 6926724
Registro ICES: 0700-262/11
Registros COVAC: COVAC-019
Registro STJES: 195
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BienAvaliios

Luis de la Torre 1330 Int 10, Col. Chapultepec
Culiacén, Sinaloa.

T. 6674-841589

www.bienavaluos.com

o DESGLOSE DE VALOR:

29 de Mayo del 2024
Culiacan, Sinaloa.

COMPARABLE US0 O DESTIND DEL AREA NIVEL FUl AREA (m?) P.U. (5/m?) VALOR DE MERCADO
A CASA PLANTA BAJA 1.00 77.66 519,781.66 $1,536,243.85
A CASA PLANTA ALTA 1.00 36.63 $19,781.66 $724,602.27
SUMA $2,260,846.12

VALOR POR METODO DE MERCADO

$2,260,846.12

Valuador: Arg. Rodrigo Viedas Jiménez
Cédula de Especialidad: 6926724
Registro ICES: 0700-262/11

Registros COVAC: COVAC-019

Registro STIES: 195

VALOR DE MERCADO POR M2 DE CONSTRUCCION

$19,781.66
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BienAvalios

Luis de la Torre 1330 Int 10, Col. Chapultepec
Culiacan, Sinaloa.

T.6674-841589

www.bienavaluos.com

VALOR POR METODO FISICO O DIRECTO

29 de Mayo del 2024
Culiacan, Sinaloa.

® ANALISIS DE COMPARABLES:

C. LIBERALISMO, FRACC. SANTA FE, CULIACAN, MUN. CULIACAN, SINALOA

FUENTE:
PRECIO:

SUPERFICIE DE CONSTRUCCION
SUPERFICIE DE TERRENO

VALGR UNITARIO DE MERCADO DE LA DFERTA O VENTA
Indica si es venta u oferta el comparable,

Indica |a calificacién dentro de la colonia e dentro de una zona,
Indica |a calificacién de la calidad de los serviclos pliblicos.
Califica la topografia del terreno.

Esta variabie califica la forma del terreno

Indica calificacion de drea de terreno con respecto a lote tipo

NEGOCACION DE LA OFERTA
UBICACION DENTRO DE COLONIA
CALDAD SERVICIOS PUBLICOS
TOPDGARAFIA

FORMA

FACTOR AREA

-
$3,409,213.00

CALLE EL MEZQUITE, FRACC. LOMAS VERDES, CULIACAN, MUN. CULIACAN, SINALOA

FUENTE:

PRECIO:

-y
$1,786,312.00

CALZ. DEL ECUADOR Y AV. SAN PROSPERQ, FRACC. SANTA FE, CULIACAN, MUN. CULIACAN, SINALOA

C. DEL CARPINTERQ, FRACC, SANTA FE, CULIACAN, MUN. CULIACAN, SINALOA
FUENTE:

SUJETO

sC 00

5T 104.00

VUM $3,399.00

NEG 1.00
unc 1.00
csp 1.00
TOP 1.00
FOR 1.00
FA 1.00
COMPARABLE 1:

s5C 0.00
5T 2,000
VUM $1,704.61
NEG 1.00
unc 0.90
csp 0.50
TOP 1.00
FOR 0.80
FA 0.80
COMPARABLE 2:

sC 0.00
5T 798
VUM $2,238.49
NEG 1.00
upc 0.50
CsP 0.80
TOP 1.00
FOR 1.00
FA 0.85
COMPARABLE 3:

sC 0.00
ST 610
VUM $2,855.79
NEG 1.00
upc 1.00
csp 1.00
TOP 1.00
FOR 1.00
FA 0.50
COMPARABLE 4:

5C 0.00
5T 1,274
VUM 51,660.64
NEG 1.00
upc 0.80
Csp 0.80
TOP 1.00
FOR 1.00
FA 0.80

Valuador: Arg. Rodrigo Viedas Jiménez
Cédula de Especialidad: 6926724
Registro ICES: 0700-262/11

Registros COVAC: COVAC-019
Registro STJES: 195

FUENTE:

PRECIO:

PRECIO:

e 0 R
$1,803,033.00

R
$2,115,652.00
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BienAvaliios

Luis de la Torre 1330 Int 10, Col. Chapultepec

Culiacan, Sinaloa.
T. 6674-841589
www.bienavaluos.com

COMPARABLE 5:

sC 0.00
5T 300
vum $3,453.41
NEG 1.00
upc 1.00
Csp 0.50
TOP 1.00
FOR 1.00
FA 0.95
COMPARABLE 6:

sC 0.00
ST 270
vum $3,105.22
NEG 1.00
upc 1.00
csp 0.85
TOP 1.00
FOR 1.00
FA 1.00

® UBICACION DE COMPARABLES:

® HOMOLOGACION DE COMPARABLES:

FUENTE:
PRECIO:

FUENTE:
PRECIO:

BLVD. MADRE DE TERESA, FRACC. VILLAS DEL RIQ, CP 80050, CULIACAN, MUN. CULIACAN, SINALOA

=, T
51,036,024.00

C. VILLA DE ORATE, FRACC. VILLAS DEL RIO, CP BODS50, CULIACAN, MUN. CULIACAN, SINALOA

=
$838,409.00

29 de Mayo del 2024
Culiacan, Sinaloa.

| COMPARABLES I _Vum_ NEG unc GsP TOP. FOR FA__ | FR.__| VALOR | PONDERACION |
j 1 $1,704.61 1.00 111 111 100 111 125 171 $2,922.85 17%)
2 $2,238.43 1.00 111 111 1.00 1.00 1.18 145 8325135 17%

3 $2,955.79 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 111 111 328421 17%

4 $1,660.64 1.00 125 1.25 1.00 1.00 125 185 53,243.43 17%

5 $3,453.41 1.00 1.00 111 1.00 1.00 1.05] 117 4,039.08 17%)

[ $3,105.22 1.00 1.00 118 1.00 1.00 1.00] 118 $3,653.20 17%

VALOR UNITARIO HOMOLOGADO $3,399.00 100%

VALOR UNITARIO DE MERCADO $3,399.00

Valuador: Arg. Rodrigo Viedas Jiménez
Cédula de Especialidad: 6926724
Registro ICES: 0700-262/11

Registros COVAC: COVAC-019

Registro STJES: 195
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BienAvalios

Luis de la Torre 1330 Int 10, Col. Chapultepec
Culiacén, Sinaloa.

T. 6674-841589

www.bienavaluos.com

e DESGLOSE DE VALOR:

29 de Mayo del 2024
Culiacan, Sinaloa.

CLAVE CANTIDAD UNIDAD | VUM DEF DF [iv] DP DFR F.R. VALOR DE MERCADO
1 104.00 m2 53,399.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 5353,496.43
SUMA 5353,496.43
CONSTRUCCION : :
CLAVE CANTIDAD UNIDAD P.U. VRN EE EC VUT FEC VUR VALOR DE MERCADO
1 69.9 m2 £16,000.00 51,118,400.00 40.00 90.00 60.00 0.90 54.00 $1,006,560.00
i 44.4 m2 $12,000.00 $532,680.00 40.00 90.00 60.00 0.90 54.00 5479,412.00
Nota: La descripcion de Ius'tlpns de construccian estd en la pdgina 4. ) SUMA $1,485,972.00
ELEMENTOS ACCESORIOS, INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRA COMPLEMENTARIA
CLAVE | CANTIDAD | U_NII;I&D |- P.U. VRN EE EC wuT FEC \I'L_IR VALOR DE MERCADO
1 1.00 LOTE 5140,000.00 $140,000.00 40.00 50.00 60.00 0.90 54 5126,000.00
2 2.00 LOTE 530,000.00 $60,000.00 40.00 90.00 60.00 0.90 54 $54,000.00
3 3.00 PIEZA $10,500.00 $31,500.00 10.00 90.00 60,00 0.90 54 528,350.00
4
5 1.00 PIEZA $9,000.00 $8,000,00 £0.00 '85.00 50.00 0.85 51 $7,650.00
& 1.00 LOTE 535,000.00 $35,000.00 30.00 85.00 60.00 0.85 51 $29,750.00
7 1.00 LOTE $20,000.00 $20,000.00 40.00 90.00 60.00 0.90 54 $18,000.00
8 : 3_.35 | ML _$¢,$OO.DQ $15,075.00 4q,ﬂﬂ_ _9[_!.00 5000 0,90‘\ 54 _5_13,5\@?.50
9 26.44 M2 51,450.00 $38,338.00 40.00 90.00 60.00 0.90 54 534,504.20
10 21.97 M2 54,500.00 $98,865.00 1.00 100.00 60.00 1.00 B0 598,865.00
Nota: La descripcion de los elementos accesorios estd en la pagina 4. ) sumMA 5410,686.70

VALOR POR METODO FiSICO O DIRECTO

$2,250,155.13

Valuador: Arg. Rodrigo Viedas Jiménez
Cédula de Especialidad: 6926724
Registro ICES: 0700-262/11

Registros COVAC: COVAC-019

Registro STIES: 195

VALOR DIRECTO O FISICO POR M2 DE CONSTRUCCION

$19,688.12
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BienAvaliios 298 Mayo el 2624

Luis de la Torre 1330 Int 10, Col. Chapultepec Culiacén, Sinaloa.

Culiacén, Sinaloa.
T. 6674-841589
www.bienavaluos.com

CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

1. El valor al que se concluye es el "Valor Comercial”, esto es, es el valor al cual el inmueble puede comercializarse al termino de 180 dias.

CONCLUSION

El Valor Comercial a la fecha del presente avalud asciende a |a cantidad de :
(este valor esta calculado con cifras al dia de hoy)

VALOR POR METODO DE MERCADO $2,261,000.00
VALOR POR METODO FISICO O DIRECTO $2,250,000.00
VALOR CONCLUIDO $2,261,000.00

DOS MILLONES DOSCIENTOS SESENTA Y UN MIL PESOS 00/100 M.N.

Arg. Rodrigo Viedas Jiménez
Valuador Inmobiliario
Cédula de Especialidad: 6926724
Registro ICES: 0700-262/11
Registros COVAC: COVAC-019
Registro STJES: 195

Valuador: Arg. Rodrigo Viedas Jiménez

Cédula de Especialidad: 6926724

Registro ICES: 0700-262/11

Registros COVAC: COVAC-019 Pagina 13 de 18
Registro STIES: 195
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ANEXO 1. REPORTE FOTOGRAFICO

29 de Mayo del 2024
Culiacan, Sinaloa.

FRENTE

CALLE

COCINA

RECIBIDOR

Valuador: Arg. Rodrigo Viedas Jiménez
Cédula de Especialidad: 6926724
Registro ICES: 0700-262/11

Registros COVAC: COVAC-019
Registro STJES: 195

FRENTE

COCINA

ESCALERAS

CALLE

COMEDOR

MEDIO BANO

CUBO DE ESCALERAS
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BienAvaliios

Luis de la Torre 1330 Int 10, Col. Chapultepec
Culiacan, Sinaloa.

T.6674-841589
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ANEXO 1. REPORTE FOTOGRAFICO

29 de Mayo del 2024
Culiacan, Sinaloa.

RECAMARA 2

I .___"'

RECAMARA 2 BANO PLANTA ALTA BANO PLANTA ALTA

PATIO POSTERIOR PATIO POSTERIOR PATIO POSTERIOR

PASILLO DE SERVICIO COCHERA COCHERA

Valuador: Arg. Rodrigo Viedas Jiménez
Cédula de Especialidad: 6926724
Registro ICES: 0700-262/11
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Registro STJES: 195

Pégina 15 de 18



BienAvaliios 29 de Mayo del 2024

Luis de la Torre 1330 Int 10, Col. Chapultepec Culiacén, Sinaloa.
Culiacan, Sinaloa.

T.6674-841589

www.bienavaluos.com

ANEXO 1. REPORTE FOTOGRAFICO

COCHERA

Valuador: Arg. Rodrigo Viedas Jiménez

Cédula de Especialidad: 6926724
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BienAvaliios 29 de Mayo del 2024

Luis de la Torre 1330 Int 10, Col. Chapultepec Culiacan, Sinaloa.
Culiacén, Sinaloa.

T. 6674-841589

www.bienavaluos.com

ANEXO 2. CONSIDERACIONES PARA LA REALIZACION DEL PRESENTE AVALUO

A. OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUO
En todos los casos se entenderd que el objetivo del avalué ser4 el de estimar el valor comercial del bien a menos
que se indique otro. Para ello se incluird y desarrollard El método fisico directo o de costos

B. DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS BASICOS

Método Comparativo o de Mercado:

Es el desarrollo analitico a traves del cual se obtiene un valor que resulta de comparar el bien que se valla, sujeto, con
el precio de oferta o venta de bienes similares, comparables, ajustados por diferentes factores, homologacién.

Método Fisico o Directo o enfoque de Costos:
Es el desarrollo analitico a traves del cual se obtiene el costo de reproduccién o reemplazo de un bien similar al que se
vallia, afectado por la depreciacién atribuible a los factores de edad y estado de conservacién.

Método de Capitalizacién de Rentas o enfoque de Rentas
Es el desarrollo analitico a traves del cual se estima el valor presente o capitalizado de los ingresos netos anuales que
produce o es capaz de producir un inmueble a la fecha del avalué durante un periodo de tiempo o a perpetuidad.

Valor de Reposicién Nuevo VRN
Es el costo actual de reproducir un bien similar, el cual resulta de sumar los costos directos e indirectos

Valor de Neto de Reposicién VNR

Es el resultado de afectar al valor de reposicién nuevo con el demérito por factores de edad y estado de conservacién
Formula VNR=VRN x FEC

Vida Util Total VuT

Es la vida que se estima tendra el bien considerando la eficiencia econémica

Edad Efectiva EE
Es la edad que tiene el bien considerando las remodelaciones importantes que haya tenido en su vida cronolégica

Estado de Conservacion EC
Es el estado de conservacion observado que tiene el bien durante la visita fisica

Porcentaje de Demérito %D
Es la perdida de valor gue tiene el bien por efectos de edad y estado de conservacién
Formula %D = (1-(1-(E/VUT)"1.4)*(EC/10))

Factor por edad y conservacion FEC

Es el factor resultante de valor que le resta al inmueble por efecto de la edad y el estado conservacién
Formula FEC = (1-(%D)

Vida Util Remanente VUR

Es la vida esperada que se estima tendré el bien, en el momento de la inspeccién
Formula VUR=VUTxFEC

Tasa de Capitalizacién TC
Es la tasa de rendimiento real que debe tener una inversioén en activos y fijos y se obtiene de dos maneras
a).- Tasa de mercado, resulta de dividir el valor de mercado entre el ingreso neto anual
b).- Tasa financiera, resulta de sumar la tasa real de instrumentos a largo plazo, la tasa de liquidez y la tasa
de riesgo o de recuperacion

Demérito por exceso de fondo DEF
Demeérito a la superficie de terreno excendente que resulta al fonde del lote después de descontar la superficie del lote tipo.

Demérito por forma DF
Demérito a la superficie de terreno excendente que resulta a los costados del lote después de descontar la superficie del lote tipo.

Demeérito por poligono interior DPI
Demérito a la superficie de terreno excendente que resulta dentro de la manzana después de descontar la superficie del lote tipo.

Demeérito por frente DFR
Demérito a la superficie de terreno cuyo frete sea menor a 6mts.

Valuador: Arg. Rodrigo Viedas Jiménez
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ANEXO 2. CONSIDERACIONES PARA REALIZACION DEL PRESENTE AVALUO

Demérito por excavacion DE
Demérito por desnivel DD
Demérito por forma triangular DFT
Demérito por predio interior DP
Factor por ubicacién interior FUI

C. CONDICIONES DEL AVALUO
La informacién y antecedentes de propiedad asentados en el presente avalud, es la proporcionada por el cliente
la cual la asumimos como correcta, entre la que podemos mencionar la siguiente:

a).- Escritura de propiedad No
b).- Certificado de libertad gravamen No
¢).- Boleta Predial No
d).- Plano de predio y/o la construccién No

No es propésito del presente avalué verificar la probable existencia de gravdmenes, reserva de dominio, adeudos
fiscales o de cualquier otro tipo que pudiera afectar el bien gue se vallia, a menos que expresamente sean declarados
por el solicitante y/o propietario del mismo, por lo que no asumimos responsabilidad alguna por informacién omitida en
la solicitud del avalué.

Quienes intervenimos en el presente avalud declaramos bajo protesta de decir verdad que no guardamos ningan
tipo de relacién o nexo de parentesco o de negocios con el cliente o propietario del bien que se valla.

En la inspeccién ocular del bien motivo del presente avalud, no es posible detectar todos los vicios ocultos que
pudieran existir en |a propiedad, los considerados son el resultado de |a observacion o por informe expreso del cliente

Toda vez que el objetivo del presente avalud no es verificar deslindes de propiedad, ni de ocupacion irregular o
cualquier otra restriccion legal, el valor comercial estimado al que se concluye solo considera las expresadas en el
propio avalud, porque se observaron durante la inspeccién ocular al bien.

El presente avalué es exclusivo del solicitante para el destino o propésito que se expresa, por lo que no podra
ser utilizado para fines distintos a lo indicado en este avalué.

La vigencia de este avalud esta determinada por su propdsito o destino y dependerd bésicamente de la
temporabilidad que establezca en su caso la institucién emisora o autoridad competente

Se da como verdadera la superficie del terreno segin documentacién proporcionada, escrituras, certificado de
libertad de gravamen o informacién catastral, ya en este avalué no se realiza levantamiento topogréfico para verificar
dicha superficie

D. SALVEDADES DEL AVALUO

Sobre la documentacion del terreno: Ninguna salvedad

Sobre la inspeccion del terreno: Ninguna salvedad

Sobre la documentacién de la construccién: Ninguna salvedad
Sobre la inspeccion de la construccion: Ninguna salvedad

E. EXCLUSIONES DEL AVALUO
Sobre la valuacion del terreno
Ninguna excepci6n, ya que en este avalud se esté valuando el terreno
Sobre la valuacion de la construccién
Ninguna excepcidn, ya que en este avalud se estdn valuando todas las construcciones
Sobre los métodos de valuacion

Método Mercado Ninguna excepcién sobre este método
Método Fisico Ninguna excepcién sobre este método
Método Ingreso Ninguna excepci6n sobre este método

Valuador: Arg. Rodrigo Viedas Jiménez
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