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AVALUO COMERCIAL NO: 04 04 024

| DATOS GENERALES DEL CLIENTE Y DEL INMUEBLE
CLIENTE: LIC. JOSE GABRIEL LOPEZ PENA
INMUEBLE QUE SE VALUA  TERRENO LA RESERVA
CALLE: SIN NOMBRE NUMERO NP
COLONIA: PIE DE CARRETERA C.P.
MUNICIPIO ALVARO OBREGON ESTADO  MICHOACAN
| VALOR DEL INMUEBLE |
$149,642,645.25
CIENTO CUARENTA Y NUEVE MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA Y DOS MIL SEISCIENTOS CUARENTA Y CINCO PESOS 25/100
M.N.
FECHA DEL AVALUO: 08/01/2024




Arg. Rodrigo Mora Guzman, Rincon de Barranquillas 537
Colonia Fresnos. Morelia, Micghoacan.

[
Tel. Cel. 4431413056 Ced. Prof. 1813618. PRODICCO
AVALUO COMERCIAL NO: 04 04 024
I. ANTECEDENTES
FECHA DE VISITA FISICA: miércoles, 24 de abril de 2024
OBJETO DEL AVALUO: Estimacion del Valor del Inmueble
PROPOSITO DE LA AVALUO: Estimar de manera aproximada el Valor del Inmueble
PERITO VALUADOR: ARQ. RODRIGO MORA GUZMAN
I.1. INFORMACION DEL SOLICITANTE I
NOMBRE DEL SOLICITANTE: LIC. JOSE GABRIEL LOPEZ PENA
1.2. INFORMACION DEL PROPIETARIO I
NOMBRE DEL PROPIETARIO: NO SE CUENTA
1.3. DIRECCION DEL INMUEBLE |
CALLE: SIN NOMBRE
NUMERO EXTERIOR: SIN NUMERO
NUMERO INTERIOR: S/N
COLONIA: LA RESERVA
MUNICIPIO: ALVARO OBREGON
CODIGO POSTAL: (]
ESTADO: MICHOACAN
REGIMEN DE LA PROPIEDAD: Privada Individual
NUMERO DE CUENTA PREDIAL: 01-0105-2-000577
CLAVE CATASTRAL: 022-01-88-001-571-00-000
LATITUD: LONGITUD: ALTITUD:
Il. CARACTERISTICAS URBANAS
CLASIFICACION DE LA ZONA: SEMI URBANA
INDICE DE SATURACION: 5.00%
CLASE GENERAL DE LOS
INMUEBLES EN LA ZONA: HABITACION DE PRIMER ORDEN
DENSIDAD DE LA POBLACION: Normal (51 a 100 HAB/HA)
NIVEL SOCIECONOMICO
DE LA ZONA MEDIO
CONTAMINACION AMBIENTAL: BAJA
NUMERO DE FRENTES: 1 (uno)
CALLE NOMBRE TIPO DE VIA INTENSIDAD DE FV PROXIMIDAD
VIAS DE AUTOPISTA MORELIA AEROPUERTO Primaria Medio 0a300m
ACCESO:
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| I1.1. SERVICIOS PUBLICOS |
RED DE DISTRIBUCION AGUA POTABLE: Con suministro al Inmueble
RED DE DRENAIJE: Con conexion al Inmueble
SUMINISTRO ELECTRICO: Red AEREA
ACOMETIDA AL INMUEBLE: Red AEREA
ALUMBRADO PUBLICO: Red AEREA
I 11.2. VIALIDADES, BANQUETAS, GUARNICIONES Y TRANSPORTES I
VIALIDADES: Terraceria
BANQUETAS: No tiene
GUARNICIONES: No tiene
GAS NATURAL: No tiene
TIPO DE VIGILANCIA: municipal
RECOLECCION DE BASURA: municipal
SUMINISTRO TELEFONICO: aerea
ACOMETIDA AL INMUEBLE: Existe
SENALIZACION DE VIAS: Existe
NOMENCLATURA DE CALLES: Existe
DISTANCIA URBANO: 200 metros
FRECUENCIA URBANO: 15 minutos
DISTANCIA SUBURBANO: 500 metros
| I1.3. EQUIPAMIENTO URBANO |
IGLESIA: Existe ESCUELAS: Existe MERCADOS: Existe
PLAZAS PUBLICAS Existe BANCOS: Existe HOSPITALES: Existe
PARQUES Y JARDINES Existe ESTACION DE TRANSPORTE: Existe

IIl. TERRENO
uUso: Habitacional (Potencial) NIVELES: 3 (Tres)
AREA LIBRE OBLIGATORIA No Aplica
TRAMO DE CALLES TRANSVERSALES
LIMITROFES Y ORIENTACION:
MEDIAS Y COLINDANCIAS SEGUN: planos de siembra NUMERO:

VOLUMEN: FECHA: NOTARIA NUMERO
NOTARIO: DISTRITO JUDICIAL:
SUPERFICIE DE TERRENO SEGUN ESCRITURA: 465,000.00 M?
NOTA: En escritura dice cero hectareas quince areas cero centiareas
SUPERFICIE DE TERRENO ESCRITURA'Y COMPRAVENTA: 465,000.00 M?
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| I1l.1. COLINDANCIAS DEL TERRENO |
TIPO ORIENTACION | MEDIDA (M) DESCRIPCION
ORIENTE
TERRENO PONIENTE
NORTE
SUR

IV. LOCALIZACION DEL INMUEBLE
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| MACROLOCALIZACION | MICROLOCALIZACION |
LATITUD: LONGITUD: ALTITUD: 2,011
TOPOGRAFIA DEL TERRENO: con pendiente 6% INDIVISO: No Aplica
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: de tipo urbano DENSIDAD: Normal (51 a 100 HAB/HA)

V. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL Terreno de cultivo

DEL
INMUEBLE:
| V. 1. TIPO DE CONSTRUCCION |
DESCRIPCION: TERRENO LA RESERVA EDAD: 0 SUP. DE CONSTRUCCION* 0.00 M2
CLASIFICACION Y CALIDAD: Bueno VUT: 80 VUR: 80
ESTADO DE CONSERVACION: Bueno UNIDADES RENTABLES GENERALES 1
UNIDADES RENTABLES 2 CALIDAD DEL PROYECTO: Regular
AVANCE DE OBRA 100.00%

VUT = VIDA UTIL TOTAL
VUR = VIDA UTIL REMANENTE
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[ VI. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO |

A. METODOLOGIA DE LA VALUACION

Método fisico, Directo o Enfoque de COSTOS, es el proceso técnico necesario para estimar el costo de reproducciéon o de reemplazo de un bien similar al que se valda,
afectado por la Depreciacidn atribuible a los factores de Edad, Estado de Conservacion y Obsolescencia observados.

Método de Capitalizacion de Rentas o enfoque de INGRESOS, es el procedimiento mediante el cual se estima el valor presente o capitalizado de los ingresos netos por|
rentas que produce o es susceptible de producir un inmueble a la fecha del avalué durante un largo periodo (mayor a 50 afios) de modo constante (a perpetuidad),
descontados por una determinada tasa de capitalizacion (real) aplicable al caso en estudio.

La tasa de capitalizacion proviene de considerar la Tasa libre de riesgo (pais y sector) de una inversion a largo plazo (>30 afios) en México y Tasa prima correspondiente alf
género del Inmueble que se valla y acorde a su propio riesgo.

Método Comparativo o de MERCADO, es el desarrollo analitico a través del cual se obtiene el valor que resulta de comparar el bien que se valta (sujeto) con el precio
ofertado o de venta de cuando menos tres bienes similares (comparables), ajustados por sus principales factores diferenciales (homologacién).

B. DEFINICION DE TERMINOS.

Valor de Reposicion Nuevo (V.R.N.): Es el costo directo actual de reproducir de modo eficiente un determinado bien. Para el caso de los inmuebles en razén de su
estructura y acabados.

Valor Neto de Reposicion (V.N.R.): Es el que resulta de descontar al Valor de Reposicion Nuevo (V.R.N.) los deméritos atribuibles a la depreciacién por Edad, Estado de|
Conservacion y obsolescencia o su equivalente en costos directos a incurrir para devolver a la construccidn su estado original o Nuevo para el caso de los Inmuebles.

Renta Bruta Mensual (R.B.M.): Es la suma total de dinero que produce o es susceptible de producir el inmueble que se valta durante un mes natural, a la fecha del Avaluo.
Deducciones a la Renta Bruta Mensual: Son los gastos en los que incurre el propietario de un inmueble al rentarlo como son: depreciacién de la construccion, vacios
intercontractuales, impuestos y derechos por tenencia del inmueble (1.S.R., Predial, Drenaje, etc.), pdliza de seguros contra dafios, mantenimiento de areas publicas o
comunes, asi como por administracion.

Tasa de Capitalizacion (%): Es el rendimiento porcentual neto anual o tasa de descuento real que le seria exigible a un determinado genero de inmuebles, clasificados en
razén de su uso, esto es, a su nivel de riesgo (plazo de retorno de la inversién) y grado de liquidez.

Valor Comercial: Es el precio mds probable en que se podria comercializar un bien, en las circunstancias prevalecientes a la fecha del avalto, en un plazo razonable de
exposicion en una transaccion llevada a cabo entre un oferente y un demandante libres de presiones, bien informados y como resultado de ponderar el valor fisico, el}
valor de capitalizacidn de rentas y el valor de mercado del bien que se trate.

C. CONDICIONANTES Y SALVEDADES DEL AVALUO.

JLa informacion y antecedentes de propiedad asentados en el presente Avalto es la contenida en la documentacidn oficial proporcionada por el solicitante del mismo y/o
propietario del bien a valuar, la cual asumimos como correcta. Entre ella, podemos mencionar a la escritura de la propiedad o documento que lo identifica legalmente, los
planos arquitectdnicos y el registro catastral (boleta predial).

JLa probable existencia de gravdmenes, reservas de dominio, adeudos fiscales o de cualquier otro tipo que pudieran afectar el bien que se valua, que no hayan sido
declarados por el solicitante y/o propietario del mismo, no seran de nuestra responsabilidad por informacién omitida en la solicitud del presente Avalto.

Quienes intervenimos en el presente Avalto declaramos bajo protesta de decir la verdad que no guardamos ningun tipo de relacién o nexo de parentesco o de negocios
con el cliente o propietario del bien que se valua.

En la inspeccién ocular del bien motivo del presente Avallo, no es posible detectar todos los vicios ocultos que pudieran existir en la propiedad, por lo que solo se
consideran los aqui expresados como resultado de la observacion.

El presente Avallo es de USO exclusivo del (os) solicitante (s) para el destino o propdsito expresado en el Capitulo |, por lo que no podra ser utilizado para fines distintos.
La VIGENCIA del presente documento es de 1 afio contado a partir de su expedicion.

La edad del inmueble sujeto a la emision del presente Avallo, corresponde a la “aparente” o “estimada” por el Perito Valuador en razén de la observacién directa de los
acabados y estados de conservacion, por lo que no es necesariamente la edad cronoldgica precisa del inmueble.

El factor de demérito aplicado para las construcciones en el Enfoque de Costos, incluye tanto la depreciacidn por Edad como por el Estado de Conservacion.

El presente Avallo se concluird con el valor comercial obtenido mediante el enfoque de mercado, por ser el més representativo al momento de concretarse.
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VII. ELEMENTOS DE CONSTRUCCION DEL INMUEBLE

| VII.1. OBRA NEGRA O GRUESA

CIMENTACION: no tiene

ESTRUCTURA: no tiene

MUROS: no tiene
ENTREPISOS: no tiene
TECHOS: no tiene
AZOTEAS: no tiene
BARDAS: no tiene

FACHADAS no tiene

| VII.2. REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES.

APLANADOS: no tiene

PLAFONES: no tiene

LAMBRINES: no tiene

PISOS: no tiene

ZOCLOS: no tiene

ESCALERAS: no tiene

PINTURA: no tiene

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES: No aplica

| VII.3. CARPINTERIA |
PUERTAS INTERIORES: no tiene
GUARDARROPAS no tiene

MUEBLES EMPOTADROS O FINOS: No aplica

I VII.4. INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS

I. HIDRAULICAS: no tiene

I. SANITARIAS: no tiene

MUEBLES: no tiene

I VII.5. PUERTAS Y VENTANAS METALICAS

PIERTAS: no tiene

VENTANAS: no tiene

| VII.6. VIDRIERIA Y CERRAJERIA

VIDRIERIA: no tiene

CERRAJERIA:  'notiene

VIil. ELEMENTOS ADICIONALES E INSTALACIONES ESPECIALES

TIPOS DE ELEMENTOS

ADICIONALES:
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| IX. ANALISIS DE MERCADO TERRENOS |
| IX. 1. FUENTES DE INFORMACION |

COMPARABLES de TERRENOS en VENTA semejantes en USO al que se valua (Terreno)

UBICACION ESTADO DE FUENTE
NO-. COLONIA / CIUDAD / ESTADO EDAD CONSERVACION F. DE CONSULTA ZONA/TIPO [ TELEFONO
URUETARO LOS OLIVOS ASESOR INMOBILIARIO BRENDA
! 0 REGULAR 24/04/2024 PERIFERICA/CASA 4433514263
LA JOYA CAMINO DE BUENA VISTA MORELIA PATZCUARO ASESOR INMOBILIARIO ELENA MENDOZA
2 0 REGULAR 24/04/2024 CENTRICA/CASA | 4433827441
TERRENO FRENTE AL AEROPUERTO ASESOR INMOBILIARIO ELENA MENDOZA
3 0 REGULAR 24/04/2024 PERIFERICA/CASA | 4431692133
TERRENO COLONIA ALVARO OBREGON ASESOR EDILBERTO CHAGOLLA
4 0 REGULAR 24/04/2024 PERIFERICA/CASA | 4433400314
TERRENO COLONIA EL ZAPOTE ASESOR ISRAEL MARTINEZ
> 0 REGULAR 24/04/2024 PERIFERICA/CASA | 4451088081
DE LOS PAVOS ASESOR LIZET LEZAMA
6 0 REGULAR 24/04/2024 PERIFERICA/CASA | 3313102525
| IX. 2. ANALISIS POR HOMOLOGACION Y AJUSTES |
SUARAIE VALOR FACTORES DE HOMOLOGACION VALOR UNITARIO
NOJ PRECIO DE VENTA DE a FRe
TERRENO (5/™?) FZo Fub FFrente | FFondo | FSup Fcom RESULTANTE
1 $4,300,000.00 4,425.00 $971.75 0.90 0.97 0.80 0.60 0.97 0.97 0.87 $843.80
2 $4,500,000.00 13,991.00 $321.64 0.90 0.97 0.80 0.60 0.97 0.97 0.87 $279.29
3 $25,000,000.00 29,365.00 $851.35 0.90 0.97 0.80 0.60 0.97 0.97 0.87 $739.26
4 $4,500,000.00 10,000.00 $450.00 0.95 0.97 0.80 0.60 0.97 0.97 0.88 $394.50
5 $3,520,000.00 10,000.00 $352.00 0.90 0.97 0.80 0.60 0.97 0.97 0.87 $305.65
6 $7,475,000.00 11,500.00 $650.00 0.90 0.97 0.80 0.60 0.97 0.97 0.87 $564.42
AREA DEL SUJETO 0.00 I EDAD 0 VALOR UNITARIO APLICABLE REDONDEADO: $495.10
I IX. 3. CLASIFICACION DE LAS CONSTRUCCIONES I
DESCRIPCION SUPERFICIE CONSTRUIDA (M?) VALOR UNITARIO ($/M?) FACTOR DE AJUSTE VALOR PARCIAL
TERRENO LA RESERVA 465,000.00 $495 0.65 $149,642,645.25
VALOR TOTAL DEL PREDIO: $149,642,645.25
I VALOR COMPARATIVO DE MERCADO I
$971.75
$851.35
$650.00
$450.00
$321.64 $352.00 |
1 2 3 4 5 6
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| X. ANALISIS FISICO |
COMPARABLES de EDIFICACIONES en VENTA (NO APLICA)
NO UBICACION DE LOS COMPARABLES FECHA TELEFONO FUENTE
1 COLONIA GUADALUPE 07/01/2024 4432322578 ASESOR ANA VALENCIA
2 ISAAC ARRIAGA / MORELIA / MICHOACAN 07/01/2024 4432024088 ASESOR LORENA MENDEZ
3 JAUJILLA/ MORELIA / MICHOACAN 07/01/2024 4432096402 ASESOR IGANCIO ZEPEDA
4 ICUDAD JARDIN/ MORELIA / MICHOACAN 07/01/2024 4433544599 ALAN MONTARO
5 BOSQUE MONARCA / MORELIA / MICHOACAN 07/01/2024 4432828387 ASESOR INMOBILIARIO ALURA
6 BOSQUE MONARCA / MORELIA / MICHOACAN 07/01/2024 4432828387 ASESOR INMOBILIARIO SALOMON
| X. 1. ANALISIS POR HOMOLOGACION Y AJUSTES |
. PRECIO UNIT. FACTORES DE HOMOLOGACION VALOR UNITARIO
NoJ PRECIO DE VENTA AREA (M?) N FRe
($/m?) FZo FUb FFrente | FFondo | FSup FCom RESULTANTE
1 600.00 $0.00 0.95 0.99 0.98 075 | 0.98 0.95 0.93 $0.00
2 128.00 $0.00 0.95 0.99 0.98 075 | 0.99 0.95 0.94 $0.00
3 160.00 $0.00 0.95 0.99 1.00 0.75 1.01 0.95 0.94 $0.00
4 128.00 $0.00 0.95 1.00 0.97 075 | 0.98 0.95 0.93 $0.00
5 162.00 $0.00 0.95 0.98 0.99 075 | 0.98 0.95 0.93 $0.00
6 140.00 $0.00 0.95 0.98 0.98 075 | 0.98 0.95 0.93 $0.00
AREA DEL SUJETO 465000.00 | EDAD 0 VALOR UNITARIO APLICABLE REDONDEADO: $0.00
| X. 2. VALOR DEL TERRENO |
) AREA FACTORES DE HOMOLOGACION VALOR UNITARIO
NoJ LOCALIZACION z VALOR ($/M?) FRe
(M?) FZo FUb FFrente | FFondo | FSup FCom RESULTANTE
1 TERRENO 465,000.00 $0.00 0.90 0.95 1.00 0.75 1.00 0.95 0.93 $0.00
VALOR UNITARIO RESULTANTE REDONDEADO $0
VALOR DEL TERRENO $0.00
| X. 3. VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES |
. AREA V.R.N. UNIT. FACTORES DE DEMERITO VALOR UNITARIO
NOoJ CLASIFICACION z ) IMPORTE
(m?) ($/m?) Fedad Fobsolescencia RESULTANTE
1 0.95 0.97 $8,250.00 $0.00
VALOR AREAS COMUNES (20%) $0.00
VALOR UNITARIO RESULTANTE (B) $0.00
| X. 4. ELEMENTOS ADICIONALES |
V.R.N. UNIT FACTORES DE DEMERITO DESMO V.N.R.
DESCRIPCION UNIDAD CANT. EDAD IND. IMPORTE
($/v) FEd FCo FRe | NTABLE RESULT
1 0.95 0.975 NO $0.00 N/A $0.00
1 0.95 0.975 NO $0.00 N/A $0.00
1 0.95 0.975 NO $0.00 N/A $0.00
VALOR UNITARIO RESULTANTE (C) $0.00
VALOR FISICO TOTAL DEL TERRENO (A+B+C) $0.00
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| XI.CAPITALIZACION DE RENTAS NO APLICA |

COMPARABLES de CASAS en RENTA semejantes en USO al que se valtiia (OBJETO DE VALUACION)

NOI UBICACION DE LOS COMPARABLES | FECHA | TELEFONO | FUENTE

EL METODO POR CAPITALIZACION DE RENTAS NO FUE CONSIDERADO EN EL PRESENTE AVALUO

| XI. 1. ANALISIS POR HOMOLOGACION Y AJUSTES |
FACTORES DE HOMOLOGACION
NOJ PRECIO DE OFERTA AREA (M?) PRECIO UleT' Fre | VALOR UNITARIO
($/m2) FZona I FUb I FSup I FFondo I FNeg I FOtros RESULTANTE

EL METODO POR CAPITALIZACION DE RENTAS NO FUE CONSIDERADO EN EL PRESENTE AVALUO

AREA DEL SUJETO | X | EDAD | X VALOR UNITARIO APLICABLE REDONDEADO:
El factor otro corresponde a BANOS AREA * V.U.R.R. (A)
Renta Bruta Mensual: X Importe de Deducciones: X
Renta Unitaria / M2: X Renta Neta Anual: X
Renta Neta Mensual: X Capitalizacién al 0.06 (3) NO APLICA
| XIl. RESUMEN DE VALORES |
= 514964264525 Conclusiones RESULTADOS DE LOS METODOS
DE MERCADO $149,642,645.25
FISICO O DE COSTOS $0.00
CAPITALIZACION DE RENTAS NO APLICA
VALOR
$0.00
: CONCLUIDO $149,642,645.25
®MERCADO M $0.00  mFisicO RENTAS
XIll. CONCLUSIONES |

Los valores consignados en el presente avallo en pesos, fueron obtenidos de acuerdo a consideraciones normales de oferta y demanda, tomando en cuenta la ubicacion,
edad, calidad del proyecto, calidad de los materiales de construccion, estado de conservacidn y obsolescencia del predio. Define en este caso, el valor de mercado, el
promedio de los valores obtenidos.

El presente Avallo no tendra validez si no cuenta con la (s) firma (s) del (os) funcionarios autorizados.

Este documento no podra ser utilizado para fines distintos al apartado | (ANTECEDENTES).

ATENTAMENTE

ARQ. RODRIGO MORA GUZMAN
CED M.V.l. 10327351
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PREDIO Ne.002034

SUPERFICIE= 46-57-58 Has.

PREDIO Mo, 000577
SUPERFICIE= U7-74-62 Has

PEDRO CRUZ TELLEZ
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XV. REPORTE FOTOGRAFICO PLANOS

o - 5
RE LAIRESERVA MORELIA]

FyTarimbara
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XVI. REPORTE FOTOGRAFICO DEL SUJETO

ENTORNO

ENTORNO

TERRENO

TERRENO

TERRENO

TERRENO
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XVI. REPORTE FOTOGRAFICO DEL SUJETO I
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URUETARO LOS OLIVOS $ 4,300,000 MXN
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Alvaro Obregon, Colonia Alvaro Obregon, C.P: 58920
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VarUbicaciéa

[E—

Narre

et

12 el rmcire més nformantn acarca
<o et reptaceat
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oo de oparasion: Comara
Tioe da vivienda: Terrans Tina da ansrseian: Comorm
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El Zapote (Colonia Agricola), Alvare Obregén, Michoacsn, Colonia El Zapote

[Colonia Agricola), C.P. 58927 .
o $3,250,000 MXN Nombre
Email

Teléfona

M gustaria recibir mas informacién acerca
s esta propiedad

Ref: 30230447

s candicones dz usoy la Pallsza

€ 7 A7R NN MYN

ADNRTIININAN TARIMRARN

Descripeién de terreno habitacional en venta ~
Contacta con el anunciante
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