OPINION DE VALOR.

Calle Caracoles #19
Fracc. Playa Ensenada
Ensenada, B.C., C.P. 22880

Abelardo Hurtado Hernandez Cel. (646) 151-9564
Ingeniero Civil email: abelardo.atn@gmail.com
CONSTRUCTORA Y AVALUDS .
Valuador Profesional FECHA DE OPINION : septiembre 10, 2025

|:| SE CONTO CON DOCUMENTOS. | X

ESTE DOCUMENTO NO FUNGE COMO AVALUO Y ES PARA USO INTERNO E INFORMATIVO EXCLUSIVAMENTE.

Propietario :  Emna Erma Holdings de México S. De R. L. De C. V.
Datos Calle: Boulevard Zertuche Municipio : Ensenada
del Fracc.: Ejido Chapultepec Condominio : No aplica
Inmueble C.P.: 22785 Fecha: 10 de septiembre de 2025
Objeto y Propésito de la Opinién de Valor: Conocer el valor aproximado del inmueble.

DATOS GENERALES DEL INMUEBLE:

|Descripcién general del bien:

Valuador: Ing. Abelardo Hurtado Herndndez

TERRENO : Regu\or Iregular |:| Plano[ x Desnivel| 000 | % |
CONSTRUCCION : Terreno baldio Croquis de localizacion
Habitado : Sil | No| X Avance de obra ) e
Estado de conservacion : Nuevo Bueno | Regulorl | Mclol

Edad actual aprox. | AROS

Clasificacion de la construccion: Interés Social | Medionctl | Semilujol | De lujo

CARACTERISTICAS URBANAS :

Clasificacion de la zona : Habitacional - Comercial

Colindancias Notables : Terreno urbano, baldio

Servicios municipales completos en la calle de ubicacion SICI No| X '

Equipamiento urbano en la zona de ubicacién del inmueble en radio de 3 Km.

Escuelas | X | Comercios | X | Mercados X | Centros recreativos X Transporte | X |

|DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

Terreno baldio.

JENFOQUE FisICO

a) TERRENO b) CONSTRUCCIONES
TIPO [SUPERFICIE  |VALOR UNIT IND. % FRe VALOR DE TERRENO TIPO SUPERFICIE VRN, DEMERITO V.NR VALOR CONSTRUC.
| 24,741.42 2,680.00 100.00% 1.00 66,307,008.28
24,741.42 TOTAL 66,307,008.28 0.00 TOTAL 0.00
c) AREAS COMPLEMENTARIAS E INSTALACIONES ESPECIALES TOTAL ENFOQUE FiSICO a+b+c: 67,158,008.28
TIPO_|DESCRIPCION UNID CANTI V.RN. DEM V.N.R INDIVISO VALOR AREAS COM Fachada del inmueble
1 |Bardas MI | 230.00 | $ 3,500.00 | 0.80 | $ 2,800.00 100% 644,000.00
2 |Rejas Lote 1.0 $ 230,000.00| 0.90 | $ 207,000.00 100% 207,000.00
T ‘H\1v"ll"llll!lllllIll"llll"ll"!‘l."!"’lFﬂ'
TOTAL 851,000.00
RESUMEN DE VALORES |
ENFOQUE FiSICO $  67,158,008.28
ENFOQUE DE MERCADO $  67,158,008.28

CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION I
SE CONSIDERA QUE EL VALOR MAS REPRESENTATIVO DE LOS ENFOQUES APLICADOS EN ESTE ESTUDIO ES EL ENFOQUE DE MERCADO.

CONCLUSION

VALOR COMERCIAL $ 67,158,000
SESENTA Y SIETE MILLONES CIENTO CINCUENTA Y OCHO MIL PESOS 00/100
ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE AL DIA: septiembre 10, 2025

Ing. Abelardo Hurtado Herndndez
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CONBTRUSBTORA ¥ AVALUOS

OPINION DE VALOR.

Abelardo Hurtado Hernandez
Ingeniero Civil
Valuador Profesional

Calle Caracoles #19
Fracc. Playa Ensenada

Ensenada, B.C., C.P. 22880
Cel. (646) 151-9564
email: abelardo.atn@gmail.com

INVESTIGACION DE MERCADO

TERRENOS
Ubicacién Teléfono Informante
1 Parcela 166 Colonia Ejido Chapultepec 6461079292 Abraham Luna
2 C. Blvd. 2000, Ejido Chapultepec 646 1943270 José Moya Rosas
3 Calle Manuel Sdnchez, Ex Ejido Chapultepec 646 3509884 Arco Inmobiliaria
No. Oferta Area $/m? Factores de Homologacién para el terreno (VENTA) $/m?
S FUbic. Fzona. Ftopo Fdrea. Fuso. Fnegoc. Fotro FRe
1 12,800,000.00 5,000.00 2,560.00 1.00 1.05 1.05 0.84 1.05 0.90 1.05 0.92 2,355.00
2 36,000,000.00 10,000.00 3,600.00 1.00 1.00 1.00 0.93 1.00 0.90 1.00 0.84 3,024.00
3 25,875,528.00 8,000.00 3,234.44 1.00 1.00 1.00 0.91 1.00 0.90 1.00 0.82 2,652.00
Fotro: Considera disponibilidad de servicios publicos
Area de terreno del Inmueble analizado (sujeto) : | 24,741.42 |M2 IVqur obtenido: 2,680.00
CONSTRUCCIONES
Construcciones que hayan sido vendidas o que se encuentren ofertdndose para su venta
No. Ubicacién Edad Area m? Area m? Teléfono Informante
Terr. Const.
No. Oferta Area Const. $/m? Factores de Homologacién para la construccién (VENTA) X $/m?
S m? Fzon Fcal Fed Fcus Fubic Fnegoc. Fcons. FRe
Edad : 0 Afos
0
Area construida del inmueble analizado (sujeto) : [ 0.00 | m2 [valor obtenido: [ NO APLICA
ENFOQUE DE MERCADO
Valor estimado de Factor de Valor resultante de Area vendible Valor de Mercado
Mercado $/M? Comercializacion Mercado $/M? M2 $
2,680.00 1.00 2,680.00 24,741.42 66,307,008
REPORTE FOTOGRAFICO
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