Fecha del Avalio: 24 de Junio de 2025
Fecha de Vigencia: 24 de Junio de 2025
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Tipo de Servicio: Avaltio comercial

Departamento 104

Datos generales:

Solicitante (s): Felipe Sanchez.
Propietario: Alejandro lturralde Alvarez.
Avenida Carlos Lazo 20, Torre 1000, Departamento 104, Colonia Centro de Ciudad de Santa Fe, Codigo Postal 01376,

Ubicacién del Inmueble: Alcaldia Alvaro Obregén, Ciudad de México, México.

Objeto del Avalio: Determinar el valor comercial del inmueble.
Propésito del Avaltio: Toma de decisiones internas.

Valor Conclusivo:

Valor comercial en nimeros redondos:

$7,737,000.00

SIETE MILLONES SETECIENTOS TREINTA Y SIETE MIL PESOS OO/TORI\M N: A R:U
Esta cantidad representa el valor Comercial al dia: 24 de Junio de 2025 oY

2 & JUK. 2025

Consideraciones:

El Valor comercial conclusivo es representado por el valor de enfoque de mercado, el cual es resultado de una investigacion’ dl'recta de Valores dé mmuebles
similares en la zona o zona semejantes, comparados con el bien a valuar tomando en cuenta sus caracteristicas fisicas, edad, ca]ldad etc B4 obieﬂlendu el valor
unitario de mercado homologado aplicable para el mismo, por lo que se concluye que este enfoque es el que mejor representa el Valor: Comerc1a|
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I.- Antecedentes

Unidad que emite el Avaliio:
Quien practica el Avaliio:
Especialidad:

Fecha del avalio:

Inmueble que se valia:

Solicitante (s):
Propietario (s):
Ubicacién del Inmueble:

Cuenta predial:

Tipo de Servicio:

Objetivo del Avalio:
Propésito del Avaltio:

Analisis Economicos Profesionales S.A. de C.V.
V. EN V. Juan Jesus Sandoval Ruiz
Viaestria en Valuacion

Cédula Profesional No: 10298874

24 de Junio de 2025 No. De OT: CIV2506-0354

Departamento 104 Régimen de Propiedad: Privada condominal
“elipe Sanchez.
Alejandro Iturralde Alvarez.
svenida Carlos Lazo 20, Torre 1000, Departamento 104, Colonia Centro de Ciudad de Santa Fe, Cadigo Postal 01378, Alcaldia Alvaro
Jbregén, Ciudad de México, México.
47766011008-3 No. de cuenta de servicio

Informacién no proporcionada,
de agua:

\valio comercial Otro: No aplica.
Jeterminar el valor comercial del inmueble.

[oma de decisiones internas.

Il.- Caracteristicas urbanas.

Clasificacion de la zona:
Tipos de Construccion:

Indice de Saturacion:
Contaminacién ambiental:

Uso de Suelo:

Mayor y Mejor Uso:

Vias de Acceso e importancia de
fas mismas.

Habitacional, Servicios y Oficinas — Subcentro Urbano — Equipamiento

En la zona se identifican inmuebles con uso de suelo Habitacional, servicios y oficinas conformado por edificaciones de diferentes giros y
tamafios; Inmuebles con uso de suelo Subcentro urbano conformado por edificios de oficinas de hasta 26 niveles de construccion;
Inmuebles con uso de suelo Equipamiento conformado por edificaciones destinadas al desarrollo de actividades de ensefianza.

100% Poblacion: Normal - Flotante, Nivel Socio Econémico: Alto
Alta generada por la afluencia de vehiculos automotores que circulan en la zona, contaminacién auditiva generada por los vehiculos,
contaminacién visual y contaminacion por comercio.

Uso de suelo Habitacional Servicios y Oficinas, con una altura de hasta 18
niveles, se designa un 80% de area libre de desplante respecto al total del

Otro. Describe: HSO/18/80/Z predio y una densidad Z, de acuerdo con el Programa Parcial de Desarrollo
Urbano de la “Zona Santa Fe" de los Programas Delegacionales de Desarrollo
Urbano para las Delegaciones Alvaro Obregén y Cuajimalpa de Morelos.
No aplica.
Orientacién Nivel:
G . Al Norponiente Con Prolongacién Paseo de la Reforma; Avenida
Principales: Al Surponiente Con Avenida Carlos Lazo; Avenida
Al suroriente Con Avenida Javier Barros Sierra. Avenida
Al Poniente Con Avenida Carlos Lazo. Avenida

Prolongacion Paseo de la Reform:

Avenida Carlos Lazo

Elinmueble se localiza al
Surponiente del Centro de la
Alcaldia Alvaro Obregon.

Avenida Javier Barros Siema

Avenida Carlos Lazo

Servicios Priblicos y equipamiento urbano.
La zona cuenta con pavimentos de asfalto, cuentan con banquetas y guarniciones de concreto, en calles principales y secundarias presenta abastemmlento de'agua potable con
suministro mediante tomas domiciliarias, energia eléctrica a través de redes aéreas, alumbrado publico con sistema de cableado subterrarigo con'postes-de metal y con
luminarias incandescentes, recoleccidn de basura, gas LP, gas natural, vigilancia, red telefonica aéreas, drenaje y alcantarillado. -

Educacion basica, media superior y superior privadas, hospital y clinica privada, plaza comercial, iglesias, deporlivo y parques a 2,000 m de radio aproximadamente.
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.- Terreno

Descripcion del Terreno: Terreno urbana con uso de suelo Habitacional Servicios y Oficinas, se encuentra ubicado en esquina de manzana, denota una configuracion
irregular, presenta una topografia descendiente al fondo del predio y cuenta con dos frentes de acceso al Surponiente y al Poniente sabre la

Avenida Carlos Lazo.
Orientacion:
Al Norponiente
Al Nororiente
Al Nororiente
Al Surponiente
Al Suroriente
Al Poniente

Calles Limitrofes y Orientacion:

Medidas y Colindancias del terreno segiin:

Escritura Pubiica 103,025 Lugar:

Folio 144,785 Fecha

Libro 2,194 No Notaria

Volumen N/A Notario
Orientacion:

Con
Con
Con
Con
Con

Calle Vasco de Quiroga;
Calle Ernesto Martinez Dominguez;
Calle Guillermo Gonzélez Camarena

Av. Carlos Lazo;
Av. Santa Fe;
Av. Carios Lazo.

México, Distrito Federal (Actualmente CDMX),
18 de febrero de 2011,

63

Licenciade Othon Pérez Fernandez del Castillo;

Medida:

Colindancia:

Calle Moda.

Calle Moda.

Calfe Moda.
Avenida.
Avenida.
Avenida.

Otro / Especifica:

No aplica.

Superficie de terreno e indivisos
segun:

Superficie general

Superficie Privativa
Superficie Total:

Topografia y configuracién:

Caracteristicas panoramicas:

Densidad Habitacional:

Servidumbre y restricciones:

Descripcidn en Anexo.

Escritura Publica 103025 , Folio 144785, Libro 2194, Volumen M/A en México, Distrito Federal (Actualmente CDMX), con fecha 18 de
febrero de 2011, ante la fe del Licenciado Othon Pérez Fernandez del Castillo; Notario publico No 63

5,280.96 m2 Indiviso 1.09%  Superficie otro: No aplica m2

57.56 m2 Superficie ofro: No aplica m2

57.56 m2 Superficie otro: No aplica. m2
Sensiblemente plana. Forma del terreno: Irregular No de frentes: 1

En la zona se identifican Inmuebles con uso de suele Habitacional, servicios y oficinas conformado por edificaciones de diferentes giros y
tamarios; Inmuebles con uso de suelo Subcentro urbano conformado por edificios de oficinas de hasta 26 niveles de construccién;
Inmuebles con uso de suelo Equipamiento conformado por edificaciones destinadas al desarrollo de actividades de ensenanza.

tensidad
Hasta 800 Hab./Ha. In a ”d'e 3.6 veces la superfcie del terreno
construccion:
Las propias del Programa Parcial de Desarrollo
Urbano de la “Zona Santa Fe" de los Programas
Delegacionales de Desarrollo Urbano para las Lote tipo Plurifamiliar

Delegaciones Alvaro Obregon Y Cuajimalpa de
Morelos.

Croquis de Localizacion:
Coordenadas en X-Y: 19.363591, -99.266100.

Prolongacian Paseo de la Reforma
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Micro localizacion

Jasco de Ouiroga

Av. Carlos Lazo
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Guillermo Ganz

Av. Sanla Fe
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IV.- Descripcion general del Inmueble.

Se trata de un predio urbano sobre el cual se desplanta un edificio de departamentos marcado con el No. 20, el cual esta
desarrollado en 17 niveles de altura y azotea, el edificio esta dividido en dos torres. El inmueble sujeto a valuar es un

Uso actual: departamento marcado con la nomenclatura 104, esta ubicado en el primer nivel de la torre 1000, le corresponde un 1.09% de
indiviso sobre el terreno y areas comunes y tiene derecho de uso exclusivo de dos cajenes de estacionamienta No. 52 y 53.
El departamento consta de la siguiente distribucién arquitectonica:

CIV2506-0354 / 24 de Junio de 2025

Tipos de construccion apreciados.
Tipos de construccion: Espacio Descripcién:
El departamento se desarrolla en un nivel:
T1 Departamento 104 Planta tinica: Acceso, vestibulo, comedor, estancia, balcén, cocina, cuarto de lavado con bafo, oficina, un
medio bafo, recamara 1 con bafio y recamara principal con bafic y vestidor.

Descripcion de los tipos de construccién apreciados.

Tipos Uso Nivel Clase Comprende Espacio general Superficie:
T H 02 5 Comprende Departamento 104 157.00 m2
Superficie Total: 157.00 m2

Niimero de niveles 1.00 niveles Altura libre 2.40-2.85mts

Edad de las construcciones

Tipo Constructivo ™
Uso: Departamento 104
Afios Meses
Vida Probable (afios) 80 960
Edad Aprox de las construcciones 16 192
Vida util Remanente 64 768
Edad cronolégica promedio: 16 afios Edad Prorrateada: 0 afos Vida atil Econémica: 0 afios
Vida Util Econémica (VUE) Prom. 0 afios
Estado de conservacion: Unidades rentables
Estado de conservacion: Bueno Unidades rentables general: 1
Calidad del proyecto: Bueno Unidades susceptibles de renta: 1

SINTEXTO
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V.- Descripcién general del Inmueble.

a) Obra gruesa
Cimentacion
Estructura

A base de cimentacién semiprofunda mediante pilas y contratrabes de concreto armado.

A base de elementos de concreto reforzado en trabes, columnas y muros de carga.

A base de muros perimetrales en cubo de elevadores y servicios a base de concreto armado, muros divisorios del departamento
Muros a base de panel W y de Tablaroca en dos caras.

Trabes y losa maciza de concreto armado de 16 cms. Con claros largos mayores a 6.00 metros.

Trabes y losa maciza de concreto armado de 16 cms. Con claros largos mayores a 6.00 metros.

A base de entortado con relleno de tezontle e impermeabilizadas con pendientes y pretiles de tabique rojo recocido.

No aplica.

Entrepisos
Techos
Azotea
Bardas
b) Revestimientos y acabados.
En estancia, comedor y recamaras presenta piso ceramico de 20x60 cms. de buena calidad; El medio bano presenta
Pisas Porcelanato de 60x60 cms. de buena calidad de color beige; El resto de los espacios presentan ceramico de 33x33 cms. de
buena calidad de color blanco.

En cocina y areas de regadera de bafios presentan ceramico de 20x30 cms. de buena calidad de color gris o beige, todos son
de buena calidad: En cuarto de lavado presenta aplanado de cemento-arena a plomo, acabado aparente y terminado con pintura

vinilica; El resto de los espacios presenta aplanado yeso a plomo, acabado aparente y terminado con pintura vinilica,

Muros

Plafones Presenta falso plafén de Tablaroca acabado aparente con pintura vinilica.
Zoclos Presentan los mismos que en pisos hasta una altura de 10 cm.

Escaleras N0 aplica.
Pintura Vinilica de buena calidad.

Recubrimientos especiales No aplica.
c) Carpinteria
En el acceso al departamento presenta puerta de madera maciza terminada en barniz de color; Las puertas de
Puertas intercomunicacian son batientes de tambor fermada por un bastidor cubierto de triplay de pino per ambas caras, terminadas en
barniz de color con marcos medios.
Presenta closet de madera con puertas batientes de tambor formada por un bastidor cubierto de triplay de pino por ambas caras,
Closet terminadas en barniz de color; Vestidor cuenta con entrepafios y cajoneras de madera, terminadas en barniz de color.
Pisos No aplica
Lambrines No aplica
_Presenta cocina integral conformada con estanteria inferior y superior, con puertas y cajones de aglomerado forrado con
Cocina formaica, con plancha de aglomerado forrado con formaica.

Plafones No aplica
Especiales No aplica.

d) Instalacion Hidraulica Instalaciones ocultas con tuberia de cobre, en diferentes diametros, con salidas a muebles segln disefio.
Instalaciones ocultas con tuberfa de Fo.Fo. y PVC de didmetros segun disefio. Cuenta con preparacién para sanitario y
desaglies.
Presenta lavabos con placa de marmol y ovalin de muy buena calidad, lavabo con pedestal de mediana calidad, inodoros de
Muebles de bafio muy buena calidad, regaderas sencillas en sitio de muy buena calidad con cancel. Todos los muebles son de color blanco.

Los accesorios de bafio son cromados de buena calidad, con buen estado de conservacién y completos.

e) Instalacion sanitaria.

Tarja sencilla de acero inaxidable, estufa con seis quemadores con campana de extractor de calidad de lujo en buen estado de
conservacion.

Instalacion sencilla y oculta con tuberia conduit de pvc y salidas normales. Cuenta con apagadores y contactos de buena
calidad.

g) Herreria Barandales recubiertas con pintura esmalte de color negro, en buen estado de conservacién.

Canceleria y ventanas. Ventanas a base de aluminio natural de buena calidad.

Muebles de cocina

f) Instalacién Eléctrica.

h) Vidriera. Vidrios transparentes de espesor aproximado de 6 mm, y especial en bafios.
i) Cerrajeria. De buena calidad.
Integral de aluminio laminado con cristal y grano de marmol con cemento blanco, acabado_martelinado-y. liso. Canceleria de

Y PacHAdH. aluminio natural.

k) Instalaciones especiales,
elementos accesorios, obras Propias: Cocina integral mévil, calentador de agua y balcon.
complementarias.

SIN TEXTO
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Vl.- Consideraciones previas al avaltio

Definiciones:

Dictamen:

Opinién o consejo que el perito en cualquier ciencia o arte formula, verbalmente o por escrito, acerca de una cuestion de su especialidad, previo requerimiento de
personas interesadas, de autoridades de cualquier orden o espontaneamente por si mismo, para servir a un interés social singularmente necesitado de atencién. Ei
dictamen pericial es uno de los medios de prueba autorizado por la generalidad de las legisiaciones

CIV2506-0354 / 24 de Junio de 2025

Avaltio:

Justiprecio. Fijacion: mediante dictamen pericial del precio justo de una cosa.

Valor asignado a una cosa representado por su precio.

Precio que corresponde, con una apreciacion equitativa, al costo de produccién y a la legitima ganancia o beneficio del productor.
Estimacion o dictamen pericial que se hace del valor ¢ precio de una cosa.

Bien raiz
Lo constituyen el terreno fisico y todas aquellas cosas que son parte natural del terreno, asi como aquellas mejoras hechas por el hombre que estan adicionadas al

terreno.

Bienes comparables

Son aquellos bienes con caracteristicas semejantes al bien que se esta valuando, y se obtienen de la recopifacion de datos del mercado, tanto de ofertas como de
operaciones realizadas recientemente. Deben ser lo mas semejantes al bien valuado en razon de sus caracteristicas fisicas, de localizacion, de mercado,
econémicas y juridicas a fin de establecer, mediante ef proceso de homologacion, una indicacion del valor mas probable de venta del bien que se esta valuando.

Depreciacién

Es la distribucion sistemética del importe depreciable de un activo a lo largo de su vida util.

Capitalizacion:

Es una técnica de valuacion, que se utiliza para convertir en un valor el ingreso que produce una propiedad. Hay dos tipos:

a) La que estima el valor a partir de un ingreso unico, llamada capitalizacién directa, y

b) La que estima el valor a partir de determinar el valor presente de una serie de ingresos que se espera recibir a futuro, llamada capitalizacion de flujo de efectivo.

Colindancias:
Sefalamiento de las propiedades que limitan a terrenos o edificios, basandose generalmente en los puntos cardinales.

Compraventa:
Contrato en virtud del cual uno de los contratantes se obliga a transferir la propiedad de una cosa o derecho y el olro, a su vez, se obliga a pagar por ellos un precio
cierto en dinero.

Costo:

Son todos los gastos en que se incurre para poder produgir un bien, dentro de un sistema de produccion.

En el contexto de avallios, el término costo se refiere también a todos los gastos en que se incurre para reponer un bien.

El costo se obtiene de considerar todos los elementos directos e indirectos que inciden en la produccion del bien. Puede o no incluir utilidades, promocion, y
comercializacién de un bien.

El costo es un concepto relativo a la produccion y no es aplicable al proceso de intercambio.

Por otra parte, el precio pagado por un comprador al adquirir bienes o servicios se convierte en un costo para &l;

Costo neto de reposicion (CNR):

Se entiende como el valor que tienen los bienes a la fecha del avaltio y se determina a partir def costo de reposicién nuevo, disminuyéndole los efectos debidos a la
vida consumida respecto de su vida Util total, al estado de conservacion, al grado de obsolescencia y a otros efementos de de preciacion.

Equivale al valor de mercado de un bien usado que proporcione el mismo servicio, instalado y para usc continuado.

Vida atil es:

(a) el periodo durante el cual se espera que la entidad utilice el activo; o
(b) el nimero de unidades de produccién o similares que se espera obtener del mismo por parte de una entidad.

VRN: es el Valor de Reposicion Nuevo de un bien que incluye los gastos de instalacion que se tendran que cubrir en esa fecha; para rq‘ue‘-,'- bien a valuar opere en
condiciones normales. . Elatali i

VNR: es el Valor Neto de Reposicion de un bien a la fecha en que se practica el avalio contemplando los deméritos a |icabré'5 por depreciacion.

Edad Cronolégica:
Es el nimero de afios que han transcurrido desde la construccion original de un bien.

Edad efectiva: R3] Fik N 709 |
Es la edad aparente de un bien en comparacién con un bien nuevo similar. Frecuentemente es calculada mediante la diferencia éntrejla @ida{gﬁﬁremaneﬁte de un
bien y su vida util normal. Es la edad de un bien, indicada por su condicion fisica y utilidad, en contraste con su edad cron olégica.
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VI.- Consideraciones previas al avalto

CiV2506-0354 / 24 de Junio de 2025

Definiciones:
Escritura de propiedad:
Instrumento escrite y autentificado de traslacion de dominio sobre bienes raices.

Factor de demérito:
Es el conjunto de acciones que en total deprecian al valor de reposicién nuevo, permitiendo ajustar al mismo segun el estado actual que presenta el bien.

Factor de homologacién:
Es la cifra numérica que establece el grado de igualdad y semejanza expresado en fraccion decimal, que existe entre las caracteristicas particulares de dos bienes
del mismo género, para hacerlos comparables entre si.

Factores externos de la valuacién:
Se considera a los factores que pueden influir en el valor de un bien y pueden ser entre otros: inflacion, tasas de interés bancarias; existencia de créditos
hipotecarios, a nivel local el atractive de un vecindario; y el buen mantenimiento de los bienes inmuebles.

Factor resultante:

Es el complemento del factor de demérito o sea aquella fraccion que mide el valor de un bien considerado como nuevo después de ajustarlo per su depreciacion
total.

Fecha de Valores:

Es la fecha especifica a la que fueron estimados los valores expresados en un avallo.

Fecha del importe del Avaltio:

Es lafecha de emision del informe de valuacién. Puede ser igual o distinta a la fecha de valores.

Homologacién:

Se entiende como la accion de poner en relacion de igualdad y semejanza dos bienes, haciendo intervenir variables fisicas, de conservacion, superficie, zona,
ubicacién, edad consumida, calidad, uso de suelo o cualquier otra variable que se estime prudente incluir para un razonable analisis comparativo de mercado o de
otro parametro.

Inflacién:
Este fenémeno econdmico se da como un proceso sostenido y generalizado de aumento de precios, provocado por un exceso de dinero circulante en relacion con
las necesidades de la produccion.

Inmueble:
Se aplica principalmente a los bienes que no pueden ser trasladados de un lugar a otro por disposicion legal expresa en atencién a su destino.

Inmueble atipico:

El que se rige por Leyes Especiales y/o que por las caracteristicas que le son inherentes, para tener una cédula de inventario que contenga los datos relativos a la
situacion fisica, juridica y administrativa del mismo, requiere de un analisis previo para determinar su tratamiento, estructura de base de datos, mecanismos de
actualizacién y formato respeclivo.

Instalaciones especiales:
Son aquellos equipos adheridos o instalados permanentemente a un bien inmueble de uso comun, por lo que terminan siendo parte inherente del mismo inmueble
y, en cierta medida, indispensables para el funcionamiento de éste. Ejemplos: elevadores, calefacciones y subestaciones, etc.

Interés real:

Es el beneficio o rendimiento en dinero que gana el capital por arriba de la inflacién en un periodo dado.

Mercado:

Es el entorno en el que se intercambian bienes y servicios entre compradores y vendedores, mediante un mecanismo de precio. El concepto de mercado implica
bienes y servicios a ser intercambiados entre compradores y vendedores. Cada parte respondera a las relaciones de la oferta y la demanda.

Método comparativo de mercado:

Se utiliza en los avallios de bienes gue pueden ser analizados con bienes comparables existentes en el mercado abierto; se basa en la. anESllgaCIOn de la demanda
de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes, operaciones de renta o alquiler y que, mediante una homologacion de-los datos ohtenldos, permiten al
valuador estimar un valor de mercado. El supuesto que justifica el empleo de este método se basa en que un inversionista no pagara més por una p:optedad gue lo
que estaria dispuesto a pagar por una propiedad similar de utilidad comparable disponible en el mercado. También se congl tomo Enfaquie Comparativo de
Ventas. { Rt

Método de capitalizacion de rentas: ‘
Se utiliza en los avallios para el analisis de bienes que producen rentas; este método considera los beneficios futuros de un bien eﬂ rélagk.[b}é alzxgazgr presenle,
generado por medio de la aplicacion de una tasa de capitalizacién adecuada. Este proceso puede considerar una capltallzacnén directa en donde Una tasa ge ‘
capitalizacién global, o todos los riesgos inherentes, se aplican al ingreso de un sélo afio, o bien considerar tasas de rend miento o de descuento (que reﬂéjen
medidas de retorno sobre la inversidn) que se aplican a una serie de ingresos en un periodo proyectado, a lo que se llama capntallzaclbn de flujo de efect:vo /El
enfoque de ingreso refleja el principio de anticipacion.
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VI.- Consideraciones previas al avaliio

CIV2506-0354 / 24 de Junio de 2025

Definiciones:

Método fisico o del valor neto de reposicién:

Se utiliza en los avaltos para el analisis de bienes que pueden ser comparados con bienes de las mismas caracteristicas; este método considera el principio de
sustitucion, es decir que un comprador bien informado, no pagara mas por un bien, que la cantidad de dinero necesaria para construir o fabricar uno nuevo en
igualdad de condiciones al que se estudia. La estimacion del valor de un inmueble por este método se basa en el costo de reproduccién o reposicion de la
construccion del bien sujeto, menos la depreciacion total {acumulada), mas el valor del terreno, al que se le agrega cominmente un estimado del incentivo
empresarial o las pérdidas/ganancias del desarrollador.

Perito valuador:

Un perito es aquel valuador profesional con titulo y cédula certificado por el Colegio de Profesionistas correspondiente, que demuestre de manera fehaciente poseer
los suficientes conacimientos tedricos y practicos y la experiencia en valuacion, al que se le confiere la facultad para intervenir ante cualquier asunto de los sectores
publicos y privados en los dictdmenes scbre temas de su especialidad.

Plano:
Representacion grafica de una superficie, y mediante de un terreno, o de una planta o campamento, plaza, fortaleza o cualquier otra cosa semejante. Documento
gréfico informativo o indicativo, complementado con elementos escritos que representan una realidad fisica o un proyecto determinado.

Predio Urbano:
El que esta sitio en poblado y el edificio que fuera de poblacion se destina a vivienda.

Propésito del Avaldo: Es determinar el valor correspondiente al tipo de asignacion de que se trate.

Régimen:

Sistema o forma de posesién de bienes. Cuando en virtud de un acto juridico el propietario entrega a otro una cosa, concediéndole el derecho de retenerla
temparalmente en su poder en calidad de usufructuario, arrendatario, acreedor pignoraticio, depositario u otro titulo analogo, los dos son poseedores de la cosa. El
que la posee a titulo de propietario tiene una posesién originaria; el otro, una posesion derivada.

Renta:
Beneficio que en un determinado pericdo de tiempo (semana, mes, o afio) produce la transmisién del goce o disfrute de una cosa o cantidad de dinero.

Tasa de Capitalizacién:

La tasa de capitalizacién se utiliza en el calculo del valor, para descontar un ingreso neto. Dicha tasa se determina a través de la relacion entre la renta de un
inmueble y el valor de venta del mismo. Para llegar a la tasa de capitalizacién, deben tomarse en cuenta tres componentes: |a tasa de descuento, la tasa efectiva de
impuesto y la tasa de recuperacion de la inversion. Mientras que las primeras tasas inciden tanto en el valor de un terreno baldio como en el de un terreno edificado,
la ullima, se debe incluir sélo en el caso de terrenos con construcciones depreciadas.

Asi, la tasa es cualquier divisor (normalmente expresado como un porcentaje) que se utiliza para convertir el ingreso en valor.

Tasa de depreciacion:

Es el porcentaje que se utiliza para calcular la depreciacion en un determinado periodo.
Tasa de Interés:

Es la relacién que existe entre el monto principal de un préstamo y la cantidad de
ingreso excedente que le proporciona a su propietario.

Tasa de interés real:

Es aquella que gana el capital por arriba de la tasa de inflacion.

Terreno:

Es una porcion de la superficie de la tierra, cuyo &mbito se extiende hasta el centro de la tierra, y hasta el cielo.

La propiedad del terreno y de los derechos inherentes al régimen de propiedad, estan sujetos a las leyes de cada pais en particular. En México, en primer lugar al
Art. 27 de la Constitucion y a otras Leyes.

Topografia: Ty
Técnica de representacion grafica sobre planos, cartas o mapas del conjunto de accidentes y particularidades que tiene un te_rréh'ci en sl superficie.
Uso del Avaliio: /
Es el tipo de aplicacion que se le va a dar al dictamen del avalio, como puede ser enajenacion, expropiacion, reexpl
palabras, se entiende como la razén por la cual se necesita el estimado de valor. f

Valor comercial: = 74 JUN. 7 7" Yeid

Se entiende como la cantidad mas alta, expresada en términos monetarios, mediante la cual se intercambiaria un bien en el mercagc éo!rlﬂile‘r?le de bienes, entre un
comprador y un vendedor que actuan sin presiones ni ventajas de uno y otro, en un mercado abierto y competidofe'nrlas circunstancias prevalecientes.a la fecha del
avallo y en un plazo razonable de exposicion. Es el resultado del andlisis de por lo menos tres parametros valuatorics a.saber: \valor fisico 0 neto dé- reposicion
(enfoque de costos), valor de capitalizacién de rentas (enfoque de los ingresos) y valor comparativo de mercado. Es.el equivalente a'valor justo de mercado. En
términos catastrales, el valor comercial equivale al promedio ponderado del ura N /’

valor fisico y del valor por capitalizacion de rentas.
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VI.- Consideraciones previas al avalto

CIV2506-0354 / 24 de Junio de 2025

Definiciones:

Valor de capitalizacion:

Es el capital que se requiere para generar rendimientos financieros iguales a las utilidades que producen las rentas de un bien en similares condiciones de riesgo.
Es decir, se estima el valor de una propiedad dividiendo los ingresos netos anuales de operacién, que produce la misma, entre la tasa de capitalizacion adecuada.

Valor de mercado:
Es el resultado homologado de una investigacion de mercado de bienes comparables al del estudio. Dicho mercado debe ser, preferentemente, sano,
abierto y bien informado, donde imperan condiciones justas y equitativas entre la oferta y la demanda.

Vida atil economica:
Periodo de tiempo, expresado en afios, en el que un bien funcionara hasta antes de alcanzar una condicién donde ya no es redituable su operacion.

Vida atil fisica:

Periodo de tiempo total, expresado en anos, que se estima un bien durara hasta una reconstruccién, usando mantenimiento preventivo normal.

Vida util normal:

Periodo de tiempo, expresado en afios, en el cual puede esperarse razonablemente que un bien realice la funcion para la cual fue construido, a partir

de la fecha en gque fue puesto en servicio. Puede medirse independientemente en relacién a un inmueble, maquinaria, mobiliario o vehiculo, en la medida en que
existen componentes que difieren, en cuanto a que algunos tienen una vida corta y otros una vida econémicamente larga.

Vida util remanente:
Periodo de tiempo probable, expresado en afios, que se estima funcionara un bien en el futuro, a partir de una determinada fecha, dentro de los limites de eficiencia
productiva, (til y economica para el propietario o poseedor.

Depreciacion:

Es la pérdida de valor del costo nuevo de un bien ocasionada por el uso, el deterioro fisico, la obsolescencia funcional (técnica), y / o por la obsolescencia
econcémica (externa). También se conoce como depreciacion acumulada. En contabilidad, depreciacion se refiere a las deducciones periddicas hechas para permitir
la recuperacién real o supuesta del costo (valor) de un activo, durante un periodo establecido.

SIN TEXTO

Vo BOO 262 0G24
B ocont
9 Coudad de Maxice | Edado oo Mo | Guadalagr, Jehsco | Monierrey, Mugsa Ladn ¢DE 33

CIABANEREA COm mx



JNAHEESE

VI.- Consideraciones previas al avalto

CIV2506-0354 / 24 de Junio de 2025

Metodologias aplicables:

Para la elaboracion de este avalio se aplicaron los siguientes criterios y procedimientos:
Método comparativo o de mercado: se determina por la investigacion directa de valores de terrenos similares en la zona o zonas semejantes, comparados con el
bien a valuar, tomando en cuenta sus caracteristicas fisicas con el objetivo de obtener el valor unitario de mercado homologado aplicable para el mismo.

Método fisico, directo o enfoque de costos: Es el proceso para estimar el costo de reproduccién o de reemplazo de un bien similar al analizado, donde se
consideran el terreno, las construcciones VRN y VNR vy las instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias, aplicando la depreciacion
correspondiente en funcién de la edad, obsolescencia y conservacion.

Enfoque de rentas o capitalizacion por rentas (financiero); se determina tomando como referencia el anlisis de riesgo en el sector inmobiliario financiero en donde
se realiza el calculo de tasas en base a la inflacion vs a la plusvalia de inversién, el calculo de beta como medida de riesgo, la vida 0til economica y el retorno de
inversion. obteniendo asi el valor justo por ingresos.

Factores, Herramientas y glosario técnico para la realizacién del avaltio:

Factores utilizados en el proceso valuatorio:

Factor de Comercializacién (Fcom): Este factor se utiliza para descontar cualquier gasto indirecto generado por terceros durante el proceso de compra y venta del
los inmuebles. También es usado para representar la deseabilidad del inmueble en el mercado perteneciente segln sean sus caracteristicas.

Factor Calidad {FCal): Este factor es utilizado para calificar la calidad del sujeto comparado con los comparables del mercado estudiado y siguiendo la siguiente
premisa: "Si el sujeto a valuar es mejor gue el comparable el factor a utilizar ser4 superior a la unidad (1.00), pero si el sujeto es de menor calidad al comparable
entonces el factor sera inferior a la unidad (1.00).

Factor de Ubicacién (Fub): Se utiliza para calificar la ubicacion del sujeto en la manzana en la que se encuentra, o bien si es vivienda vertical, el nivel de
ubicacién. siguiendo la premisa antes mencionada.

Factor Superficie (FSup): Este factor es utilizado en la comparacién y equilibrio en las diferencias existentes en las superficies construidas y terrenos de los
comparables, sirve para unificar y llevar a la equidad este concepto espacial. puede ser mitigado con raices las cuales seran utilizadas segun sea la dispersion
existente enlre una y otra superficie.

Factor edad (Fed): Se utiliza con el objetivo de llevar a la equidad inmuebles con diferencia de edades y con consecuencia con mayor o menor vida 0til remanente,
este factor es calculado por la siguiente formula: ({(0.10)(VP)+(0.09)(VP-Edad)) / VP)*(1/n) n= seguin sea la diferencia de edad.

Factor Otro (fOtro): Este factor es un factor utilizado para considerar elementos tangibles o intangibles que afecten el valor del inmueble.

Factor Zona (Fzo): Este factor califica al sujeto segun sea la orientacion de su frente a: Calle moda, calle superior a moda, calle inferior a moda, calle con
camellones y/o parques, ademas de calificar la posible diferencia existente en la calidad de la zona del sujeto VS el comparable.

Factor Infraestructura (F.Inf): Califica el nivel de equipamiento y servicios existentes en la zona del sujeto vs la zona del comparable o su cercania a los mismos.
Factor Uso de suelo (FUso): este factor se utiliza para potenciar o demeritar el valor ofertado de un comparable segun sea su uso de suelo y su potencialidad vs el
uso que tiene el sujeto.

Factor Resultante (Fre): Es el factor resultante obtenido al multiplicar todos los factores entre si y este sera el factor multiplicado por valor unitario por metro
cuadrado del mercado para obtener el valor hemologado de cada uno de los comparables.

En el proceso de valuacion los deméritos y apreciaciones son de vital importancia ya que cada uno de ellos representa a nuestro sujeta.en estudio en un universo
de muestreo estadistico inmobiliario y representan cada una de las caracteristicas que posee y son reconocidas con un valorjlisto dé‘mercadg:-.

Para el cumplimiento de los objetivo del presente estudio valuatorio se consideran las siguientes condicionantes:
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VI.- Consideraciones previas al avalto

CIV2506-0354 / 24 de Junio de 2025

Notas previas:
No Nota Consideracion
1 El presente dictamen no tendra validez para uso distinto al proposito del avallo,
2 El nombre del solicitante del presente avallo es para: Felipe Sanchez.
El solicitante proporciono la siguiente informacion:
—-Escritura Publica 103025, Folio 144785, Libro 2194, Volumen N/A en México, Distrito Federal (Actualmente CDMX), con fecha 18 de febrero de 2011,
ante la fe del Licenciado Othon Pérez Fernandez del Castillo; Notario publico No 63.

3 . "
-Boleta Predial correspondiente al segundo bimestre de 2025 y con nimero de cuenta 37766011008-3.
-Acceso al inmueble para reconocimiento y toma fotografica. La inspeccion fisica comprende el levantamiento arquitecténico y fotografico del bien a
valuar,
La superficie general de terreno se obtuvo mediante la Escritura Publica No.103025, antes mencionada, que establece una superficie equivalente a
a4 5280.96 m2; la superficie privativa se obtuvo de los anexos de la misma Escritura Publica, que establece una superficie equivalente a 57.56 m2.
5 La superficie de construccién es obtenida de la Escritura Publica No.103025, antes mencionada, equivalente a 157.00 m2.
& La edad aproximada de la casa unifamiliar se obtuvo del anexo de la Escritura Publica No.103025, antes mencionada, equivalente a una edad promedio
de 16 aros.
Quienes intervenimos en el presente avallic declaramos bajo protesta de decir verdad gue no guardamos ningun tipo de relacion o nexo de parentesco o
7 de negocios con el cliente o propietario del bien que se valta. el presente avallio es de uso exclusivo del(os) solicitante(s) para el destino o propésito
expresado anteriormente, por lo que no podra ser utilizado para fines distintos.
La probable existencia de gravamenes, reservas de dominio, adeudos fiscales o de cualguier otro tipo que pudieran afectar el bien que se valia, a
8 menos que hayan sido declarados por el solicitante y/o propietario del mismo, no seran de nuestra responsabilidad por informacion omitida en la solicitud
del avaltio.
La descripcion del bien inmueble que forma parte de este reporte, resume la informacién que se obtuvo mediante la inspeccion ocular y fisica segun las
9 necesidades en tiempo y forma.

El andlisis de precios unitarios de la construccién para determinar el VRN de cada una de las tipologias es basado en el manual de costos paramétricos
10 de la construccion Varela edicion 01/2025 vigente actualmente.

El presente avalio no constituye un dictamen estructural, de cimentacion o de cualquier otra rama de la ingenieria civil o arquitectura que no sea la

11 valuacién, por lo tanto, no puede ser utilizado para fines relacionados con esas ramas ni asume responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas
del inmueble que no puedan ser apreciadas en una vista normal de inspeccion fisica para efectos de aval(o.

El presente avaluo tiene una vigencia de 6 meses contado después de la fecha de su expedicién y cuenta con un periodo de aclaraciones a esta

12 empresa valuadora de 8 dias naturales. Para efectos de renovacién automatica y actualizacién de valores o especificaciones de nueva creacion,
podra ser renovado dentro de los 10 dias habiles siguientes a su vencimiento.

13 El avaltio no tiene validez oficial si no cuenta con firma del valuador.
14 El perito valuadar no estara obligado a dar testimonio o acudir a tribunales por haber realizado el presente avaluo
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Vil.- Andlisis de mercado inmobiliario (construcciones).

CIV2506-0354 / 24 de Junio de 2025

No Direccion Teléfono Informante Terreno Construccion Edad Vida Ut (VU) Cal.
Av Carlos Lazo 20, Santa Fe, Zedec Sta Fé, Alvaro ABBA REAL
! A ' 551253607 X 10
T Obregén, 01219 Ciudad de México, CDMX 2 ESTATE 2300 8300 & Bueno
Av Carlos Lazo 20, Sanla Fe, Zedec Sta Fé, Alvaro Clemente Sagnelli
' ' v 23245204 "
2 Obregén, 01219 Ciudad de México, COMX 528 Medina Be:00 8800 ie & Busno
Av Carlos Lazo 20, Santa Fe, Zedec Sta Fé, Alvaro

3 Obregon, 01219 Clidad de México, CDMX 5588547972 Pulppo 157.00 150.00 15 80 Bueno
4 C. GFum%mc Gglézalez Cg%aT%aga %Og dSaRlﬂta Fe, Z@Sﬁ&

Starfe, AharObregon, iudaddeexico, 5570495590  Margarita Ochoa 120.00 120,00 12 80 Bueno

No Fcal Valor de mercado $m2

Relacion de dispersién Relacion de Valores entrada.
1 0.95 $4,780,000.00 $56,235.29 Maximo: $56,235.29

2 0.95 $4,600,000.00 $54,117.65 Minimo: $51,666.67 1500
3 085 $7,900,000.00 §52,666.67 Dispersion % 9% o
4 095 $6,200,000.00 $51,666.67 o

Valor Promedio: $53.671.57 1e : 5 y i

Datos del sujeto:  Sup Terreno: 57.56 m2 c.u.s. Calidad del sujeto. Feal. e V. MtCan i V. Promedio

Sup Const. 167.00 m2 0.37 Bueno 0.95

Tabla de Homologacion.

No  Clasificacién $m2 F.com V. Ajustado Fca Fubi Fsup Fed  Otro Fre $m2 Homologado % %Ponderado
1 H $66,235.29 095 $563,423.53 1.00 1.00 1.02 0.95 1.00 087 $51,937.69 100% $51,937.69
2 H $54,117.65 0.95 $51,411.76 1.00 1.00 1.02 0.95 1.00 0.97 $49,686.90 100% $49,686.90
3 H $52,666.67 0.95 $50,033.33 1.00 1.00 1.00 094 1.00 0.94 $47,101.69 100% $47,101.869
4 H $51,666.67 095 $49,083.33 1.00 1.02 1.00 0.95 1.02 0.99 $48,385.32 100% $48,385.32

$ Promedio Homologado: $49,277.90 P.Pond. $49,277.90
Nota: Si el factor es menor a la unidad (1.00) denota que el comparable es mejor que el sujeto. Si el factor es superior a la Relacién de dispersion
unidad (1.00) denola que el sujeto es mejor al comparable. Maximo: $51,937.68
Minimo: $47,101.69
Dispersion % 10%
Desv. Estandar 4%
Relacion de valores Homologados
1500
1300 h‘\——‘——ﬁﬁ-—-ﬁ_—;—_‘_‘:———-—"——"——j‘
—
1100
1 2 3 4
—a—\/, Entrada. —e— V. Homologades —ee V, Sljeto
Fsup:( Sup Sujeto / Sup Compj*{1/n) n= 12 Factores utilizados en la Homologacion:
Fed: (((0.10)(VU)*(0.00)(VU-Edad)) A(1/n)) = 12 F.com Se Considers ol .95 suponfendo una comision de un fercero por venta del 0.05% sobre el valar oferado
Factor da Calidad Fcal: (Cal Suj/ Cal Comp) (1) n= 2 Este factor es ulilizata para calificar la calidad del sujeto comparado con los comparables del mercado estudiado y sigulendo la sigulenie
Fca  premiss: "Si el sujeto a valuar es mejor que el comparable el facler a uliizar serd superior @ la unidad (1,00}, pero si el sujeta es de menor calidad
&l comparable enlonces el factor sard inferior a la unidad (1.00).
Nueve 1.00 o Fubi Se ullliza para cakficar la ubicacion del sujeto en la manzana en |a que se encuenlra, o bien si es vivienda vertical, el nivel de ubicacién, siguiznde
Bueno 0.95 5‘ 5‘ bl g premisa antes monclonada.
Regular 0.90 E B Esta faclor es uliizado en la comparacién y equillbrio en las diferancias exisientes en Ins suparficies constiujd 05 55 165 comparables,
-} s Fsup  sirve pora unificar y llevar a la sauidad este concepta espacial. puede ser miligada con rolces ias.cd'\ .nh.lndliﬂar.mnn
Malo 085 = § axistonle nlre UnB ¥ olra suparficie. ; ) "
Ruinoso 0.60 o 8 Se utiliza con el objetivo de llevar a la equidad inmuebles con diferencia de edades y can, CﬁﬂiﬂﬂUEﬂﬂi can ’T‘HYﬂr o meror vida Gl rema ¢
Fed  esle factor es calculado por la siguiente farmula: ({(0.10)(VP)+(0.08)(VP-Edad)) / VP)"(‘rfn: A= Segun sea a dilergncia dé egad.
Factor T/C NA Este factor 85 un factor ullliznda para consi lementas tanglbles o |
otro
Factor FIC NA 3
Superficle T, Excodente  NA L Lo S s e ';“ ""Z’J'J UH’ 2025
Sup. T. Exce. cdlcule  0.00 m2 a) Superficie Vendible: X 157.00 m2 S
b) $ M2 mercado. o $49,277.90 el
¢) Sup. Terrenc Excedente: \ - tLulind gednGrgo <Guadalijara 3
d) Vator m2 Mercado de Terrenos: e o
e) Valor de Terreno Excedente: w $0 GO :
Valor Comercial ( a)*b) ): W §7, ?35, 630. 28
Costo de cura: —$0.60 .
Valor conclusivo mercado al 24 de junio de 2025: $7,736,630.28
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Cedulas de Comparables de M

s Direccién: Av Carlos Lazo 20, Sanla Fe, Zedec Sta Fé, Alvaro Obregén, 01219 Ciudad de México, CDMX
Teléfono: 5512536079 Descripcién:
Informante: ABBA REAL ESTATE
Terreno: 85.00
Construccion 85.00
Edad: 10 .
Vida Util: 80 El departamento cuenta con sala_, comedor, c'ocma, cuarto
3 de lavade, bodega, un bafio y una recamara.
Calidad: Bueno s - Al inmueble le corresponden dos cajones de
hitps:/faww i les24.com/propiedac ¥ estacionamiento.
eclapin-departamento-en-venta-condominic-
URL: metropalitan-en-145867104.himl
Direccion: Av Carlos Lazo 20, Sanla Fe, Zedec Sla Fé, Alvaro Obregdn, 01219 Ciudad de México, CDMX
Teléfono: 5523245204 Descripcion:
Informante: Clemente Sagnelli Medina
Terreno: 85.00
Construccion 85.00
Edad: 12
Vida Utii: 80 El departamento cuenta con sala, terraza, comedor,
Calidad: Buena cocina, area de lavado, un bafio y una recamara.
hitps:/www.inmuebles24 com/propiedades/clasificadolv | Al inmueble le corresponde un cajon de estacionamiento,
eclapin-departamento-1-rec-metropaolitan-santa-fe-
URL: 145709039.html
Direccién: Av Carlos Lazo 20, Santa Fe, Zedec Sta Fé, Alvaro Obregdn, 01219 Ciudad de México, COMX
Teléfono: 5588547972 Descripcién:
[ Informante: Pulppo
= Terreno: 157.00
[0 Construceion 150,00
§ Eda;:f.' 15 El departamento cuenta con estancia, comedar, cocina,
kL Vida Util: 80 balcan, cuarto de servicio, un medio bafio, dos bafios y
Calidad: Bueno dos recamaras.
% https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM- Al inmueble le corresponden dos cajones de
&) 2193676995-deparlamento-en-venta-en-santa-fe- eslacionamiento.
URL: _JMitposition=144& h_layout=map&type=item&trac
king_Id=a9482b5a-212f-43d5-a1Mb-717fed339790

Direccién: C. Guillermo Gonzalez Camarena 500, Santa Fe, Zedec Sta Fé, Alvaro Obregén, 01376 Ciudad de México, CDMX
Teléfono: 5570495590 Descripcién:
Informante: Margarita Ochoa
Terreno: 120.00
Construccion 120.00 i
Edad: 12 :

El departamento cuenta con sala, cc'xme'qog; catina, area

Vida Util: 80 de lavado, cuarto de servicio, badega, dos biafigs y'dos
Calidad: Bueno 5 ' recémaras, . - i
https:/fwww.inmuebles24 com/propiedades/clasificado/v Al inmugble le correspo‘n'afn dg:g cajones de
eclapin-departamento-en-venta-en-santa-fe- o ento.; - 1
URL: 146402367 html oL =
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No Direccion Teléfono Informante Terreno Valor de mercado tm2
Km 15,5 C tera México-Toluca SN, Santa Fe, Alvaro
1 Obregdn, 01218 Giudad de Mexico, COMX 9983093919 Venlfnfuzgl"et: 9 96,900.00 $1,038,000,000.00 $20,000.00

Calz. de las Aguilas 1223 San Glemente Nte, Alvaro
2 Obregc’)?’m 51790 Cludad de México, CDMX

Autopista México-Toluca 190. Santa Fe, Alvaro
3 Obre%ltsin 01210 Ciudad de México, CODMX

5552028888 Covarrubias 990.00 $20,000,000.00 $20,202.02

Antiguo Cam Toluca SN, Sta Fé, Alvaro Obregon, les Je'el 1,800.00 2,400,000.00 18,000.00
4 O‘?S‘%ociud vl:ingeaMexmo SN, S g 5614890513 Inmuebles Je'ela 51,80 $93 $
s 5555540967 e 794.00 $13,850,000.00 $17,443.32
Relacion de Valores entrada. JBMV Relacion de dispersion
Maximo: 518291403402
150 Minimo: $17,443.32

1400 i Dispersion % 16%
/’"***—h._ = -
1300 / T T———

1200

1 2 E) 4

=t /. Mercado =V, Promedio.

Datos del sujeto: Sup Terreno: 5280.96 m2

Tabla de Homologacién.

No  Clasificacién $m2 F.com V. Ajustado Fzon Fubi Fsup Fuso Otro Fre  $m2Homologado %  %Ponderado
1 HM/5/60 $20,000.00 0.95 $19,000.00 105 096 110 105 100 1.16 $22,120.56 25% $5,530.14
2 HC/3/30 $20,202.02 0.95 $19,191.92 105 102 110 105 100 1.24 $23,740.50 25% $5,935.13
3 E/3/30 $18,000.00 0.95 $17,100.00 105 098 110 105 1.00 119 $20,323.26 25% $5,080.82
4 H/6/20 $17,443.32 0.95 $16,571.16 105 104 110 110 1.00 132 $21,895.80 25% $5,473.95
$ Promedio Homologado: $22,020.03 100% $22,020.03

Relacién de dispersion
Maximo: $5,935.13
Minimo: $5,080.82

Dispersion % 17%

Desv, Estandar 6%

Nota: Si el factor es menor a fa unidad (1.00) denola que ef comparable es mejor que el sujeto. Si el factor es superior a la unidad (1.00) denota que el sujeto es mejor al comparable.

Relacion de Valores.

$25,000.00
$20,000.00
§15,000.00
$10,000.00
$5,000,00 Lo
§0.00

1 2 3 4

—a— \/, Mercado, ==V Homologados. =g \/, Sujelo,

Fsup:{ Sup Sujeto / Sup Comp}"(1/n) n= 2

Factores utilizados en la Homologacion:
F.com Se considera el .95 y .90 suponiendo una comisién de un lercero por venlta del 0.05% sobre el valor ofertado.

Fzon Este faclor es un factor utilizado para considerar elementos tangibles o intangibles que afecten el valor del inmueble,

Fubi  Se utiliza para calificar |a ubicacién del sujeto en la manzana en la que se encuentra, o bien si es vivienda vertical, el nivel de ubicacion. siguiendo la premisa antes mencionada -

Este factor es utilizado en la comparacion y equilibrio en las diferencias existentes en las superficies construidas y terrenos de los comparables, sirve para unificar y llevar a Ia equxdad esle

Fsup
espacial. puede ser miligado con raices las cuales seran utilizadas segun sea la dispersion existente entre una y olra superficie.

Fuso Esle factor se utiliza para potenciar o demeritar el valor ofertado de un comparable segun sea su uso de suelo y su potencialidad vs el uso que tiene el sujeto.

Otro Este factor es un factor utilizado para considerar elementos tangibles o intangibles que afecten el valor del inmueble. f e )

Es el factor resultante obtenido al multiplicar todos los faclores entre si y este sera el factor multiplicado por valor unitario por metro cuadrado del mercado para ublsner el valor homologado de cada unc de

Fre os comparables. ; 2 y H . 2[][5
Superficie Vendible: 3 5280.96 m2

$ M2 mercado. 3 $22,020.03

Valor Comparativo de mercado Terrenos: $1 16,286,905;56‘ 26200 22/

L 800 2650 0024
B contartnanapaa com m
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CIV2506-0354 / 24 de Junio de 2025

IX.- Enfoque Fisico o Directo.

A) Terreno

Cuenta Predial: 37766011008-3 Valor de referencia: $13,788.80
Cédigo de valor: A011526 Valor de Calle o Zona: $22,020.03
Uso de suelo: HSO/18/80/Z Lote Moda: Plurifamiliar
Forma: Irregular Namero de Frentes: 1
Factores de eficiencia del suelo
rici lo M2 Unitario M2 Indiviso % Valor del Terreno
Fraccién Superficie m2 $ Unitario Fron bl pial Flor Fsup Ftop ot § r
Total 5,280.96 m2 $22,020.03 1.10 1.10 1.10 1.10 1.10 1.10 177 $39,009.83 1.09% $2,245,501.93
Valor comercial del Terreno: $2,245,501.93
30%
Sup. General, 5,280.96 nv? Sup. Privativa 57.56 m? Sup total: 57.56 m?
B) Construcciones
Tipo Clas. Concepto Sup. m2 V.R.N m2 vuT Edad C.F. C.D. Fcons Fed Fre V.N.R m2 C.N.R. Total
™ H-02.5 Deparamento 157.00 m2 $33,.232.42 B0 16 B 003 100 084 094 $31,22847 54,902,870.46
Sup. Total: 157.00 m2 Valor de reposicién de las Construcciones: $4,902,870.46
4%
C) Instalaciones Especiales, Elementos Accesorios, Obras Complementarias.
Clave Concepto Cantidad  Unidad V.R.N VUT  Edad CF. CD. Fcons Fed Fre V.N.R m2 C.N.R. Total
EA 08 Cocina integral movil 1.00 PZA $40,000.00 25 15 B 252 0.97 0.52 0.51 $20,275.84 $20,275.84
EA 12 Calentador de agua 1.00 LOTE $90,000.00 20 15 B 252 097 0.34 0.34 $30,157.88 $30,157.88
oc 08 Balcon 11.63 M2 $2,000.00 70 16 B 252 097 0.86 0.84 $1,675.86 $19,490.25
oc, IE, EA Se considera el 1.09% del valor de la construccién como porcevtaje rePresenlailvq del valor de las obras complementarias y elementos accesorios e $302,229.64
instalaciones especiales.
Valor de reposicion de las IE, EA, OC: $462,153.61
6.07%
Enfoque Fisico o Directo: Raiz aplicable F, edad Canstrucciones: n= 2
Raiz aplicable F, edad OC, EA, IE,: n= 2

C) Instalaciones Especiales, Elementos
Accesorios, Obras Complementarias.,
$462,153.61

B} Construcciones.,
$4,902 870.46

wA) Terrena

wB) Construcciones,

A) Terreno, $2,245 501,93

WC) Instalaciones Especiales, Elementos Accesorios, Obras Complementarias.

UV TRCIORTOREISE GO X

@ Ciudad e Meuc | Exstaco de Mo | Quadaajara. Jahsoo | Monterray, Mueo Lade

Valor de Enfoque Fisico o Directo: (A+B+C):

V.R.N. Valor de reposicion nuevo.
V.N.R. Valor Neto de Reposicién.
CF Condicion Fisica
¢) D. Coeficiente de depreciacion.
FCon Factor Conservacian.
Fed Factor edad
Fre Factor Resultante = (Fcons * Fed)
C.N.R.Total : Costo Nelo de Reposicién.
Estado C.F.
Optimo -0
Muy buenoc MB
Bueno B
Intermedio |
Regular R
Deficient

C.D.

0.000
0.032
2.520

-

Muy malo MM
£
emalicion DM

WmN®m O s WwN

2 & JUK. 2025

$7,610,526.0
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IX.- Enfoque Fisico o Directo.

CIV2506-0354 / 24 de Junio de 2025

Andlisis de Precios unitarios de la construccion y descomponetizacién de las tipologias constructivas.
Departamento 104 T1

Partida % $m2 Importe Ajuste de VRN
Cimenlacién y subestructura 3.07% $1,020.24 $36,418,650.82 Sup Matriz Mod. Sup Sujeto Factor ajuste
Superestructura 15.32% $5,091.21 $181,737,371.54 208.00 m* 157.00 m? 093
Cubierta exterior 10.46% $3,476.11 $124,084,393.36 a) VRN Matriz modelo Bruto
Consltruccion interior 19.50% $6,480.32 $231,323,677.88 $35,696.33
Instalacién mecanica 11.14% $3,702.09 $132,151,065.21 b) Factor Interciudad
Instalacién eléctrica 8.64% $2,871.28 $102,494,183.43 1.000
Complementos SHF 0.00% $0.00 $0.00 i
. {VRN Matriz
Especialidades 7.24% $2,406.03 $85,886,329.63 rd
Condiciones Generales 24 63% 58,185.14 $292,179,599.28 A $33:233-.42
VRN Bruto: 100.00% $33,232.42 §1,186,275,271.17 LA

S B

[ENIER]
AN IS GO X
Q Ciadad g Mg

| Estacdo de Moo | Guadatajara Jabsca | Moterray, Muieo Leca 16 DE 33
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CiV2506-0354/ 24 de Junio de 2025

X.- Andlisis de mercado inmobiliario RENTAS

No Direccién Teléfono Informante Terreno Sup Rentable Edad vida Utif (vU) Cal.
Av Carlos Lazo 20, Santa Fe, Zedec Sta Fé, Alvaro
1 o‘EreZB‘r’fmmg Ciudad de México, CDMX DOZ324DLUA T LT 85.0U B5.UU 2 BU Bueno
Carr. México-Toluca 3703, Santa Fe, Paseo, de las
2 Lomas, Alvaro Obregdn, 01330 Ciudad de México, CDMX 59114212223 LAURA GARGIA 128.00 129.00 9 80 Bueno
Av Bernardo Quintana 95, Santa Fe, La Loma, Alvaro
3 Obregon, 01219 Ciudad de México, CDMX
Ernest J. Piper 34, Santa Fe, Paseo de |as Lomas, Alvaro 5614890513  Inmuebles Je'ela 370.00 370.00 9 80 Bueno
4 QObregén, 01330 Ciudad de México, CDMX
INTER Bienes
No Fecal T $m2 5554091438 . 170.00 170.00 25 80 Bueno
Relacién de dispersion Relacion de Valores entrada.
1 0.95 $25,000.00 $294.12 Maximo: $294.12
2 0.85 $32,600.00 $252.71 Minimo: $229.73 1500
" o 1400
3 095 $85,000.00 $229.73 Dispersion % 28% bt — et e ___——
4 095 $40,000.00 $235.29 1200
Valor Promedio: $252.96 1100 N s : P
Datos del sujeto: Sup Terreno: 57.56 m2 c.U.s. Calidad del sujeto. Feal. V. iarcatio o V. Promedio.
Sup Const. 157.00 m2 0.37 Bueno 0.95

Tabla de Homologacién.

No  Clasificacién $m2 F.com V. Ajustado Feca Fubi Fsup  Fed Otro Fre $m2 Homologado %  %Ponderado
1 H $294.12 0.95 $279.41 1.00 1.00 1.01 0.99 0.85 0.95 $265.41 100% $265.41
2 H $252.71 0.95 $240.08 1.00 1.05 1.00 0.99 1.00 1.04 $249.56 100% $249.56
3 H 522973 0.95 $218.24 1.00 1.05 0.99 0.99 1.10 113 $247.05 100% $247.05
4 H $235.29 0.95 $223.53 1.00 1.10 1.00 0.97 1.10 117 $262.36 100% $262.36
$ Promedio Homologado: $256.10 P.Pond. $256.10
Nota: Siel factor es menor a la unidad (1.00) denota que el comparable es mejor que el sujeto. Si el factor es superior a fa Relacion de dispersién
unidad (1.00) denota que el sujeto es mejor al comparable. Maximo: $265.41
Minimo: $247.05
Dispersion % 7%
sviacion Estan 4%

1600
1400
1200
1000

Relacion de valores Homologados

Fsup:{ Sup Sujeto / Sup Comp)*~(1/n)
Fed: (({0.10)(VU)*(0.09)(VU-Edad))}*(1/n))

Factor de Calidad

Nuevo 1.00
Bueno 0.95
Regular 0.90
Malo 0.85
Ruinoso 0.60

Factor T/C

Factor FIC

n=

Fcal: (Cal Suj/ Cal Comp}*~(1/n)

Editable segiin
calidad del sujeto

0.37
1.00

Y HOC 2647 CH24

W Ciucad i bdxion | Esladu de Maxco | Guadalajars, Jabsoo | Momlerrey, Nuavo Liedn

Hac i ERIaE SR SO T

2

—s— V. Enlrada.

3 4

= \/ Homologados ——\/, Sujeto

12 Factores utilizados en la Homologacién:

12 F.com

Fca

Fubi

Fsup

Fed

Se Considera el .95 suponiendo una comision de un tercero por venta del 0.05% sobre el valor ofertado.

Esle factor es utilizado para calificar la calidad del sujeto comparado con los comparables del mercado estudiade y siguiendo la
siguiente premisa: "Si el sujelo a valuar es mejor que el comparable el factor a ulilizar seré superior a la unidad (1.00), pero si el sujeto
es de menor calidad al comparable entonces el factor sera inferior a la unidad (1.00).

Se utiliza para calificar la ubicacion del sujeto en la manzana en la que se encuentra, o bien si es vivienda vertical, el nivel de ubicacién.
siguiendo la premisa antes mencionada.

Esle faclor es utllizado en la comparacion y equilibrio en las diferencias existentes en las superficies construidas y lerrenos de los
comparables, sirve para unificar y llevar a la equidad este concepto espacial. puede ser mitigade con raices las cuales seran ulilizadas
seqln sea la dispersion existente entre una y olra superficie.

Se utiliza con el objetivo de llevar a la equidad inmuebles con diferencia de edades y con consecuencia con mayor o menor vida Gtil

remanente, este factor es calculado por la siguiente formula: ({(0.10)(VP)+(0.09)(VP-Edad))/ VP)*(1/n) n= segin sea la diferencia de
edad,

Este faclor es un factor utilizado para considerar elementos tangibles a intangibles que afecten el va\a gl inmueble

Es el factar resullante obtenido al multiplicar todos los factores entre siy este serd el factor-multiplicada por valor unitario por metr
cuadrado del mercado para oblener el valor homologada de cada uno de los comparablés. ‘ ¥

Valor de rentas mercado m2: 14 $256.
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CIV2506-0354/ 24 de Junio de 2025

A) Renta real o efectiva:

B) Renta estimada o de mercado: $256. 10
Tipo Uso Superficie Renta Brutam2  Indiviso
1 Departamento 104 157.00 m? $256.10 100%
2 0.00 m* $0.00 100%
3 0.00 m? $0.00 100%
4 0.00 m? $0.00 100%

C) Renta Bruta fotal estimada:

D) Menos Importe de Deducciones: (Solo las deducciones con las gue corre el Arrendador).

a) Desocupados

b) Impuesto predial mensual.

c) Conservacion y mantenimiento.
d) Administracion.

e) Energia eléclrica.

f) Seguros

g) Otros imprevistos

h) Depreciacidn fiscal.

i) Deducciones fiscales ( b,c,d,e,f)
j) ISR

Suma. (a+gth+j)

e) Renta neta mensual:
f) Renta neta anual:
g) Taza de capitalizacién aplicable:
Al caso resulta un valor de capitalizacion de:

Elaboracion de la Tasa de Capitalizacién aplicada.

1.- Tasa de Capitalizacion x indices financieros.

Concepto %
Celes foah-225 8.07%
Inflacién 2028 5.69%
Tasa Real 2.25%
Tasa Amortizacion 2.70%
Beta 1.30
Fuenie  yahaofin
3.-Tasaent
Concepto §
Renta $40,207.17
Deducciones $6,051.18
Renta neta mensual $34,155.99
Renta neta anual $400,871.86
Valor Mercado: $7.736,630.28
Tasa aplicable 5.30%
Y AO0 ZED 0024
& contactod@anapsi corn me
Q Siudad da bdxico | Esladiu e tdx

o | Guada !.,!\].,sr'u‘

$402.07 1.00%
$1,206.22 3.00%
$402.07 1.00%
$0.00 0.00%
$0.00 0.00%
$0.00 0.00%
50.00 0.00%
$20.10 0.05%
$1,608.28 4.00%
$4,020.72 10.00%
$6,051.18 15.05%
$6,051.18 15.05%
$34,155.99
$409,871.86
5.30%
$7,558,170.63
Concepto %
Tasa de descuento 6.44%
Logaritmo (1+i) 0.0270904
Rec./ Inversién 11.110962
Tasa de Capitalizacién 9.00%

Renta Bruta Mensual
$40,207.17
$0.00
$0.00
$0.00
$40,207.17

2.- Tasa en base a valor fisico.

Concepto $
Renta $40,207.17
Deducciones $6,051.18
Renta neta mensual $34,155.99
Renta neta anual $409,871.86
Valor fisico o directo: $7,610,526.00
Tasa aplicable 5.39%

Comparativo de tasas:

Promedio:

Método Tasa Tasa aplicable:
Método x indices financieros: 9.00% 5.30%
Método en base a valor fisico: 5.30%
Método en base a valor mercado: 5.39%
6.56% S
Renta bruta minima mensual m2: o $256,10
Superficie Rentable: $157.00
Renta minima mensual: $40,207.17
$7,558/170:63

Valor enfoque capitalizacion de renta:

dabiseo | Monterrey, Musvo Leda

2 & JUN. 207
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Cedulas de Comparables. Rentas.

Direccion: Av Carlos Lazo 20, Santa Fe, Zedec Sta Fé, Alvaro Obregdn, 01219 Ciudad de México, CDMX
Teléfono: 5523245204 Descripcién:
= Informante: Clemente Sagnelli Medina
lLd Terreno: 85.00
E;l Sup Rentable 85.00
é Edad: 12
5 Vida Util- 80 o El dgpar‘tgmento cuenta con sal_a. terraza, c.?medor,
h Calidad: Hoena cocina, area de lavado, un bafo y una- recamara.
= - . - - Al inmueble le corresponde un cajén de
o hltps:{‘n‘www.snmueble524.com.‘pmplec.iades.'n:lasmcado!v estacionamiento.
> eclapin-departamento-1-rec-metropolitan-santa-fe-
URL: 145709038 html
|
Direccién: Carr. México-Toluca 3703, Santa Fe, Paseo de las Lomas, Alvaro Obregon, 01330 Ciudad de México, CDMX
Teléfono: 59114212223 Descripcion:
] Informante: LAURA GARCIA
ﬂ Terreno: 129.00
v4] Sup Rentable 129.00
é Edad: 9 El departamento cuenta con estancia, comedor con
K Vida Util: 80 balcan, cocina, rea de lavado, family room, tres
o Calidad: Bueno bafios y tres recamaras.
g hitps://www.inmuebles24.com/propiedades/clasificadola Alinmueble le correspande dos cajones de
%] Iclapin-rento-bonito-departamento-en-be-grand-lomas- estacionamiento.
URL: santa-fe-146761847 .html
B|
Direccfén: Av Bernardo Quintana 95, Sanla Fe, La Loma, Alvaro Obregdn, 01219 Ciudad de México, CDMX
Teléfono: 5614890513 Descripcidn:
Informante: Inmuebles Je'ela
Terreno: 370.00
Sup Rentable 370.00
Edad: g El departamento cuenta con family room,
Vida Util: 80 antecomedor, cocina, area de lavado, cuarto de
Calidad- T servicio, bodega, un medic bafio, tres bafios y tres
- recamaras.
https.:.',iwwwAlnmueble524.comt‘prcpiedadesfcla;\ﬁcadola Alinmueble le correspande tres cajones de
Iclapin-deparlamento-en-renta-en-la-loma-el-mirador- SELCIBHEmIEHIG,
URL: 146763738 html
Direccién: Ernest J. Piper 34, Santa Fe, Paseo de las Lomas, Alvaro Qbregén, 01330 Ciudad de México, CDMX
Teléfono: 5554091438 Descripcion:
informante: INTER Bienes Raices
Terreno: 170.00
Sup Rentable 370.00 z ;.
Edad: 2 El departamento cuéma;".bn"éa'la corﬁe:i_dr: cocina,
Vida Util: 80 cuarto de servicio, 4réa de lavado, tres bafios ytres
Calidad: Buena /.= recamaras, g
hitps:/Avww.inmuebles24.com/propiedades/clasificado/a Geble le corresponde dos cajones de ©
Iclapin-santa-fe-depa-renta-calle-cerrada-ernesto-j-piper- } estacionamients’ il
URL: 145679429.html h

Y HOD 265 G2
B contaci

CARANBEEE COM I

¥ Ciucad de hdxico | Estadio de Maxco | Guadalajora, dabsco | Montarrey, Muavo Lieda
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X.- Resumen

CIV2506-0354 /24 de Junio de 2025

Valor comercial enfoque de Mercado. $ 7,736,630.28
Valor comercial enfoque Fisico o Directo. $ 7,610,526.00
Valor comercial enfoque Capitalizacion de rentas o ingresos. $ 7,558,170.63
Valor conclusivo o valor justo de mercado en numeros redondos. $ 7,737,000.00
Valores conclusivos
$7,750,000.00 $7,736,630.28 $7,737,000.00
$7,700,000.00
$7,650,000.00 $7,610,526.00
$7’ £00.000.00 $7,558,170.63
$7,500,000.00
$7,450,000.00
VALOR COMERCIAL ENFOQUE VALOR COMERCIAL ENFOQUE VALOR COMERCIAL ENFOQUE VALOR CONCLUSIVO O VALOR
DE MERCADO. FiSICO O DIRECTO. CAPITALIZACION DE RENTAS O JUSTO DE MERCADO EN
INGRESOS. NUMEROS REDONDOS.

XI.- Consideraciones previas a la conclusion.

Los valores utilizados en el presente estudio son el resultado de lo siguiente:

El valor fisico o directo se realizd una investigacion en la zona, en el caso del terreno se consultaron diversas publicaciones especializadas.

El enfoque de mercado se determina por la investigacién directa de valores de inmuebles similares en la zona o zonas semejantes, comparados con el bien a
valuar, tomando en cuenta sus caracteristicas fisicas, edad, calidad, etc. ¥ obteniendo el valor unitario de mercado homologado aplicable para el mismo.

El enfoque de rentas o capitalizacién por rentas se determina tomando como referencia el mercado de rentas de inmuebles similares investigados en la
zona, descontando a este valor las deducciones correspondientes por deméritos, impuestos y gastos, ademas de aplicar una tasa de capitalizacién que
considera edad, estado de conservacion y uso del inmueble.

El Valor comercial conclusivo es representado por el valor de enfoque de mercado, el cual es resultado de una investigacion directa de valores de inmuebles
similares en la zona o zona semejantes, comparados con el bien a valuar tomando en cuenta sus caracteristicas fisicas, edad, calidad, etc. Y obteniendo el
valor unitario de mercado homolagado aplicable para el mismo, por lo que se concluye que este enfoque es el que mejor representa el Valor Comercial.

Xll.- Conclusion.

Valor comercial en nimeros redondos: $ 7,737,000.00
SIETE MILLONES SETECIENTOS TREINTA Y SIETE MIL PESOS 00/100 M.N.
Esta cantidad representa el Valor comercial al dia: 24 de Junio de 2025

Quien practica el Avaljio:

- e
M. EN V. Juan Jesis Sando;val Ruiz
Cédula Profesional No: 10298874
Especialidad: Maestria en Valuacion

Ulealad e St 3 41 00 e yn e B0 T

Yo 800 2EG 0024
B conlpohr@anapss corm mx
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SO IOMN COMN VALOR
CIV2506-0354 | 24 de Junio de 2025

Anexo 1.- Reporte Fotografico

| ] Fachada de edificio de departamentos

Acceso a departamento 104 |

Yo BN PHD (0124
B CoNTEcioEDERGDSE DO X
@ Ciuctad da Mexeo | Estada de México | Guadalane Jubweo | Monteray, Huava Laan 21 DE 33
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SOLAHITON ZOMN WAL R

CIV2506-0354 / 24 de Junio de 2025

Anexo 1.- Reporte Fotografico

[ Comedor . Estancia

[ Estancia ] Balcén

h

A

Tl

A
i
5t 4
s
AT E
L ol
5 — e,
Balcon | [ Cocina | ) | o
Waki T'T.,:;J

W BOD 9 (0124 Y alli ’
[ ] CORCEOENENG SR 0O ; o i
@ Coudad de Mo | Estada de México | Guadalajara Jalisco | Momersy, Musva Ladn o 22 DE 33
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SO C DM CON VALOR

CIV2506-0354 [ 24 de Junio de 2025

Anexo 1.- Reporte Fotografico

Cocina ]

[ Medio baino 1 L Cuarto de lavado ]

9 | WK 0

Bafio de cuarto de lavado ] [ Bano de cuarto de lavado” o

Y R0 M0 0024 ] )
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| Bafio de recamara principal ]

Vestidor de recamara principal |
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[ Recamara 1

Amenidades - Salon de eventos
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ESCRITURA CIENTQ TRES Mi st TGINGD, v i i i ‘
LIBRO DOS MIL CIENTO NOVENTA Y CUATRO -vrre s e i m .
FOLIO CIENTO CUARENTA Y CUATRO MIL SETECIENTOS OCHENTA RN
Y CINCO b A R e i |

EN MEXICO, DISTRITQ FEDERAL, a dieciocho de Febrero del ano dos
mil once, YO, OTHOM PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Motario
PUblico en ejercicio titular de la Notaria Nomero Sesenta y Tres de esta 11
Cindad, NAGO COMSEAN m s i e e e e
1.- LA TRANSMISION DE PROPIEDAD EN EJECUCION DE ’
FIDEICOMISO, que formaliza BANCA MIFEL, SOCIEDAD ANONIMA, NT&
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO MIFEL, en
su cardcter de FIDUCIARIO, en el Fideicomiso dentificado con el numero
6§10/2005 (seiscientos diez diagonal dos mil cinco) representada en esla
acto por @l sefor Licenciado SALVADOR DE LA LLATA MERCADO en
su coracler de Delegado Fiduciario, por nstrucciones del Comits Tecnico
gue en este acto ratifican por conducto del sefor Arquitecto DAVID
MUSTRI SIDAUY y. en su caracter de FIDEICOMISARIO “B" el sefor
ALEJANDRO ITURRALDE ALVAREZ .

| Il.- LA EXTINCION PARCIAL DEL FIDEICOMISO, gue formaliza BANCA
MIFEL, SOCIEDAD ANONIMA, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPQ FINANCIERO MIFEL, en su cardcter de FIDUCIARIO, en el

é draganal dos mil cinco) representada por &l sefior Licenciado SALVADOR
DE LA LLATA MERCADO en su cardcter de Delegado Fiducianc por
P instrucciones del Comité Técnico que en este aclo ratifican por conducto
| del senor Arguitecto DAVID MUSTRI SIDAUY y, en su caracter de
| FIDEICOMISARIO "B" el sefior ALEJANDRO ITURRALDE ALVAREZ ,
al tenor de los siguientes antecedentes y ClAUSUIAS, s
inmamrnnman e m e man e e e P ROTESTA DE LEY

Para los afectos de las declaraciones que fos comparecientes haran en R e
este nstrumento. procedi a protestarlos para que se condujeran con ‘ '
verdad, log apercibl de las penas en que incurren los que dec!amn-:._';a"'

falsamente y los enterg del contenida de jos articulos sienfo dos, !mccif;’ir)'d
doce {romana) de la Ley del Notarado y trescientos once del ﬂﬂ?"ffgﬁ
Penal ambos para el Distrito Federal, — e e e
ANTECEDENTE S
.- ANTECEDENTE DE PROPIEDAD - Pur escritura nimero seten
nueve mit ciento treinta y nueve, de facha seis de noviembre de dos

L 500 260 0024
B contactofanapes com mx
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Documentacioén: Escritura Publica

P
>

-r

-

MNOTARIQ PUBLICD No. 63

DAVID MUSTRI SIDAUY y Presidents Suplante RAFAEL LEVY NAKASH:
—--812 Vocal Propetario; El sefor  JAIME MIZRAHI LEVY y Vocal
Suplente el sefior CHEMAYA MIZRAHI EDID; -—8.1.3. Vocal Propetaro
£l sefor EDUARDD MUSTRI SIDAUY y como Vocal Suplente el senar
MARCOS MUSTRI SMEKE . 9.3 2 Cada miembro del COMITE tendré un
volto. Las decisiones del COMITE se tomaran por mayoria de volos: El
Presidenta del COMITE tendra voto de calidad para dacidir las volaclones
empatadas. "
Vi.- CONSTITUCION DE REGIMEMN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO.-
Por escritura nimero naventa y siete mil ciento treinta de fecha diecinueve
de mayo de dos mil ocho, otorgada ante la fe del suscrito Notario, inscrito
su primer testimonio en el Registro Pablico de la Propiedad y del Comercio
dol Distrito Federal, EM EL FOLIO REAL MATRIZ UN MILLON
DOSCIENTOS DIEZ MIL VEINTICUATRO Y FOLIOS REALES
AUXILIARES UN MILLON DOSCIENTOS NOVENTA Y OCHO MIL
. QUINIENTOS NOVENTA ¥ CUATRO AL FOLIO UN MILLON
. DOSCIENTOS NOVENTA Y OCHO MIL SETECIENTOS CINCO. el dia
weinticinco  de  Agosto del dos mil ocho, se hizo constar LA
CONSTITUCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO
gue por declaracion unilateral de volunlad, formaliza BANCA MIFEL,
 BOCIEDAD ANONIMA, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO
FINANCIERO MIFEL, en su caracter de FIDUCIARIO, en el Fideicomiso
Hdentificado con el numero 610/2005 (seiscientos diez diagonal dos mil
o) representada por el safor Licenciado SALVADOR DE LA LLATA
MERCADO en su caracter de Delegado Fiduciario por instrucciones ded
i Técnico que en ese acto ratificd sus instrucclonas por conducto de
pefores Arquitectos DAVID MUSTRI SIDAUY y EDUARDO MUSTRI
., en su caracter de miembros del Comité Técnico, sobre ef Lote
&n SEIS “X", resultante de la subdivisidn del Lote "A" guidn seis de
na Zzana "A", ubicado en el Puehlo de Santa Fe, actualmente marcado
numero oficial VEINTE de la Avenida Carlos Laze, Colenia ©
: d Santa Fe. Delegacion Alvaro Obregon, México, Distrito F
) superficie, medidas y linderos que en el punfo uno {ro '/jto) de

LE JET DE F‘RE-TE OPERACION £ y 8 88

la presente escritura, @l porcentaje de indiviso Ul\i‘G PU Ti.';
POR CIENTO sobre el terreno, areas comiings y
jento nimero CIENTO CUATRO DE LA TORRE MIL ‘sujeto

. “DR. OTHON PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO  { *&'

BB coniacto@ane e, Com rmx
@ Ciudart de México | Estado de Mexino | Guadaimana Jatisco | Momerray Nusvn Ladn
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Documentacion: Escritura Publica

rémimen de propiedad en condominio edificado sobre el Lote “A" guion
SEIS X" resultanie de la subdivisién del Lote "A" guion  seis de la
manzana "A°, ubicado en el Pueblo de Santa Fe, actualmente marcado
can el numero oficial VEINTE de la Avenida Carlos Lazo, Colonia Centro
c S Ea D a0 Al o Mexico Dictotn
asl como & deraecho de wso exclusivo da los dos cajones de
estacionantents CINCUENTA ¥ DOS ¥ CINCUENTA ¥ TRES ubicados
en el nivel mencs TRES con  una superficia construida de  CIENTO
CINCUENTA Y SIETE METROS CUADRADOS vy las  siguientes
medidas, linderos y colindancias del deparamaeanto,

Al Este: En cinco metios sesenta y res ceniimetros  en linga curva con

vacio a terraza del departameanto Planla Baja cero cuatro;,  -—-

Al Sureste: En un metro sesenta y slete centimetros con vacio a terraza
del departamento Planta Baja cero cuatro;
Al Moreste: En dos metros con vacio a lerraza del departamento Planta
Baja cerc cuatro; e m e
Al Sureste: En quince mefros veinticinco centimetros con separacion
sismica v departamenio ciento cuatro de ia Torre Dos Ml -——————
Al Suroeste: En seis metros selgnla v tres centimetros  con vaclo a
jarcinera sur de Torre Mil;
Al Sureste: En un meto diez cenlimelros con vacio a jardinera sur de
Torre Mil;
Al Ooste: En cuatro melros con vacio a jJardinera sur de Torre Mil, -
Al Norte: En cinco metros setenta v cualro  centimetros vestibulo de
primar rivel + o

Al Esto; £En un metro ochenta centimetros con vestibulo de primer rivel; -

Al Nerte: En un metro treinta cenlimetros con vestibulo de primer nivel, —
Al Este: En cinoo centimetros con acceso del departamento ciento tres; —
Al Norte: En un metro cincuenta centimetros con  acceso  dai
deparamentio clento tres;
Al Este: En doscientos weinticince  milimetros  con  acceso  del
departamento ciento tres;
Al Norta: En cinco meatros ochanta y cinco centimetros con vestibulo,
comeador y estancia del departamenio cianto tres, e ‘
Al Oeste: [En doscientos veinticinco milimetros con  comedor dgi- 5

§ ey

depariamanto ciento tres, 1.7

+

L 800 269 0024
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' * CIUDAD DE MEXICO | secrerania ot
AR 14 14 et o | ADMINISTRACION ¥ FINANIAS

FECHA DE CORTE
20/F ebroro/2028

58.00 270.84 HABS $6,503.36

Valor unitario por m' Valor unitaria por m' Valor catastrol Subsidio otorgado

$15,797.33 $13,665.02 $4,349,535.90 $ .00
Valor del suslo Valor de la construccién Rango tarifa Total a pagar 2* bimestre
$916,245 14 $3,433,200.76 K $6,593.00
PAGO 200 BIMESTRE PAGO ANTICIPADO

JQABRI2026 BO3TTEEO11008685DHXN $6,693,00 IOABRIZ028  B037766011008699KKXF $32,967.00

T T T TR

Perioda Importe Fecha de pago Lugar de pago Sltuacion {ndice promedia
2024 08 $8,238.30 PAGUE DE INMEDIATO VENGIDO de cumplimients de pago
024 0e $6,230. 30 PAGUE DE INMEDIATO WENCIDO (acumulado anual)
2024 D4 $6,338 3% PAGUE DE INMEDIATO VENCIDO
2084 03 $6,338.08 PAGUE DE INMEDIATO VENCIDG 68 26%
0 02 02 $6,138.08 40323 PAGADO L4
a0z W™ 46,338 29 PAGUE DE 10
ey ok 6,000 88 PAGUE DE 10 0
a0xs 08 45,000 86 PAGUE DE INMEDIATO VENCIDG Indice de pago
03 04 $6,000.66 PAGUE DE IWMEDIATO vENGioo o tus colonls
oy o0 8 000 B PAGUE DE INMEDIA WENCI (oo iad

o0 curbormneted g 1 gurente o Bop Svticades 1°, W oot 4 14 13 19,79 38 130 121, WP Y30y 134 il Clkieg P 70.93%
o ip Candont S0 Mdassi e i W a TR £ P L ) e Wakor mi['l‘.“
Prodial tastume § b on Clnterais bt v Padeia 8 s de e bl Pcal et ol gt du il 8 bt
Stmriupheey o laavpleenes du (8 cRgRAe Bu Gaan o gt PR B b e, 0N 0 (e S Codrbibgy wnd
b geficn wrErte (o Pete de W Eebuuint S S, Bl soain @ Eeseia poigannke y ptiChenl v P
= o medeahnch (uen peepeedaita 4 Beckiacin P (40N uste |6 Tl SUATRRCAN G 19 UURIRLA fie reaLic.
Py Y o g T R
hgastacsoney Wecats boa S SUE1S UhMAT VI

Importante
Los pagos recibidos despuds de Is fecha de corte aparecerdn on sus proximos estados de cuenta,
El prosonte estadoe de cuenta es informative, si roquiere detulles de adeudos por favor acuda
a las oficinas de 1a TESORERIA o comunigquese al 55 5888 3388,

| CIUDAD D MEXICO | SICRETANA DE
c&ﬁl;lig‘ﬂi " & Gt namancn | ADMINISTRACION Y FIHANTAS

NUMERO DE CUENTA: 37766011008-3

CONTRIBUYENTE: ALEJANDRO ITURRALDE ALVAREZ
UBICACION DEL PRECHO!
CALLE ¥ NUMERD: CARLOS LAZO N. 20 1000 DEPTO 104
5 COLONA: SANTA FE {CENTRO DE CIUDAD)
c.p 01376 ALCALDIA : ALVARO OBREGON
DOMICILIO PARA NOTIFICAR:
CALLE ¥ NUMERO: CARLOB LAZD, 20

20

Consuila s sdeidon o hill

Y 800 260 0024
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Documentacion: Normatividad SEDUVI
W %

il CIUDAD DE MEXICO | SPOTMET
‘? A1 TR ANSFFIEH A7) CiucadMX

Facha:18/6/2025 02:24:28 PM | Imprumir

— Informacién General ‘ e = Upicacién del Predio—————— U
Cuenta Catastral 377_660_11 | .
. . ! ! | GONZALEL CAMARENA
Direccion . ‘ ‘ I,v"
¢ } 4 ‘\\_‘
Calle y Nimero: CARLOS LAZO 20 ] l;w
Colonia: SANTA FE CENTRO 7," F: ’;
: CIUDAD & 5 %
Cédigo Postal: 01376 @9" e
Supe_rﬁcie del 5223 m2 -¢~°0
Predio: e
\90‘? ICAH‘Q&‘ o .
» . Lazg

2009 ® ciudadmx, seduwvi
u Predio Seleccionado
| “VERSION DE DIVULGACION E INFORMACION, |
NOC  PRODUCE EFECTOS JURIDICOS™. La
\
\
I
|

consulta y difusidn de esta informacion no

constituye autorizacidn, permisc o licencia
‘ sobre el uso de suelo. Para contar con un
L documento de caracter oficial es necesario

Este croquis puede no contener las ultimas modificaciones al
predio, producto de fusiones y/o subdivisiones llevadas a cabo
por el propietario.

solicitar a {a autoridad competente, la
expedicién dei Certificado correspondiente,

-~ Zonificacién - SR e i T S S
Superficie
% M2 min Méxima de Namero de
Uso del Suelo 1: Niveles: Altura: Area Viviand ." Densidad Construccién Viviendas
Libre (Sujeta a Permitidas
restricciones™)
Z(Lo que
indique la
| zonificacién
| del
Habitacional Servicios y 2‘”9?‘“3'
Oficinas 18 = a0 0 i 18804 a
Ver Tabls da Uzo t[‘afce e
vivienda
minima, af
Pragrama
Parcial lo
definird.)
Normas por Ordenacidn:
[ Particulares = =
| mf de la Morma Coeficiente de ocupacién del suelo {(COS) v coeficiente de utilizacion del suefo (CUS)
| mf de la Novma Terrenos con Pendiente Matural en Suelo Urbano
mf de ta Morms Area libre de construccién y recarga de aguas pluviales al subsuelo.
wf de la Morma Alturas de edificacién y restncciones en la colindancia postenor del predio
inf de la Norma Estudios de Impacto urbano
| inf dala Morma Instalaciones Permitidas por Encima del Nimero de Niveles

. 500 PR9 0024
B Cociacto@ana e COmm
@ Ciudart de Maxico | Estado de Maxine | Guadaiains Jaliseno | Monterray, Musvo Lean
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FICHA CATASTRAL

Calle Mo, extarior
CARLOS LAZO 20

Galths Alcaldia
SAMTA FE CENTRO

ALVARO COREGOM
CluDaD

Codigo Postal
01376

DATOS GENERALES

Superficie Construida
Superticie Total (M2} . )

[mad) Iiso de la construccion
5,223.3583875 270,64
Afo de la construccion o remodelacidn Clave de rango de nivel
2008 18
Clawve de Valor Unitario del
Instataciones espaciales “alor unitario del sueio Suabo (VIUS)
Sl £13,788.8 ACTI526

La infarmacidn contanics en ke presente ficha, na tiene ninguna validez oficlal ni vinculacion legal, es so:':tdid' :
cardcter iInformativo v estd sujote & la validacion de la autoridad correspondiente. A

L 800 269 0024
BB Contaotoiane e com mx
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'Il‘.‘i‘.‘.’
50 18/80/Z ;.*
7+ SOST 15/70
£7

SUELO URBANO

H HABITACIONAL

H1 HABITACIONAL
HC HABITACIONAL CON COMERCID

HSO  HABITACIONAL, SERVICIOS Y OFICINAS
oc OFICINAS CORPORATIVAS

g EQUIPAMIENTO

CC  CENTRO COMERCIAL :
CS  CORREDOR DE SERVICIOS URBANOS o 2k JUK. 2025

su SUBCENTRO URBANO

Cigdid de Moexico »Cuadzlgara « %

SOST SERVICIOS, OFICINAS Y SERVICIOS TURISTICOS
EA ESPACIOS ABIERTOS

AV AREAS VERDES



