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DESARROLLO INMOBILIARIO Avalto N° GDI-23/SCOT/SAH-TG-CH

AVALUO COMERCIAL

No. Credito 500002457301

PROYECTOS ADAMANTINE, S.A. DE C.V. SOFOM, E.R.

Ubicacién del Inmueble: Flamboyant No. -, No. Interior -, Lote 27, Manzana -, Colonia SAHOP, Mun. Tuxtla
Gutierrez, C.P. 29024, Chiapas.

Fecha del Avaluo: 30 de diciembre de 2022 29024

Resumen de Valores

Valor del Terreno: $ 704,987.52

Valor Fisico Directo o de Costos: $ 3,935,000.00
Valor de Mercado: $ 4,433,000.00
Valor comercial del Inmueble: $ 4,433,000.00
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LAURO AGUIRRE #36, COL. AGRICULTURA, ALC. MIGUEL HIDALGO, CIUDAD DE MEXICO, CP. 11360 Pagina 1 de 8



GOVYNDAYA

DESARROLLO INMOBILIARIO

AVALUO COMERCIAL

No. Credito

Avallo N°

500002457301

GDI-23/SCOT/SAH-TG-CH

1 Antecedentes

Solicitante Nombre

PROYECTOS ADAMANTINE, S.A. DE C.V. SOFOM, E.R.

Claraseli Diaz Gomez

Ing. Fernando Luis Sandoval Miranda

Propietario Nombre:
Cédula Profesional:

1138324

Fecha de Inspecc

No aplica por tratarse de un estudio de gabinete

Fecha efectiva del valo

30 de diciembre de 2022

Tipo de inmuebl

Casa Habitacion

Privada

Régimen de Propie

Objeto del Avaltio

Estimar el valor comercial.

Propésito del Ava

Estimar el valor comercial del inmueble valuado para toma
de decisiones - Consultoria.

Ubicacion del Inmueble

Flamboyant

27

Colonia:

SAHOP

Alcaldia / Municipio:

Tuxtla Gutierrez

Clave Catastral

No proporcionado

? Caracteristicas Urbanas

No. Interior:

Manzana:

© o Postal

29024

Chiapas

Habitacional de segundo orden.

Clasificacion de la Zona:
Tipo de Construcciéon Dominante

Casas en 2 niveles de mediana calidad.

Uso de Suelo Permitido

Habitacional

Habitacional

Uso de Suelo Act

Vias de Acceso e Importancia:

Como via principal al sur aprox. 600m Carr. A Chicoasen con flujo vehicular alto, como via secundaria al norte aprox. 100m P. de las

Gargolas, con flujo vehicular medio.

Contaminacién ambiental: Media, solo la producida por vehiculos de la zona.

Equipamiento e Infraestructura en un Radio de 2 km.:

Agua Potable -
Drenaje Sanitario -
Electrificacion -
Alumbrado Publico -

3 Terreno

Linea Telefonica -
Gas Natural |:|
Recoleccién Basura -
Transporte Publico -

Guarniciones -
Banquetas -
Pavimento Hidraulico -
Pavimento Asfaltico -

Sefializacion Vial -
Nomenclatura de Calles |:|
Vigilancia -

Locales Comerciales -

Hospitales |:|

s [

Templos |:|
Escuelas -

Calles Transversales, Limitrofes y Orientacién

Terreno de forma regular y topografia sensiblemente plana, ubicado sobre la calle Flamboyanes al noroeste, la calle Hipocrates al
suroeste, la calle P. de las Gargolas al noreste y completando la manzana la calle Sabanilla al sureste.

Fuente de informacion:

Copia simple de Escritura No. 40,960 Lib. 1,601, firmado por el Lic. Miguel de Jesus Solérzano Grajales, titular de la notaria publica no.

46 del estado de Chiapas, con fecha 30 de junio de 2016.

Colindancias: |

Superficie de construccion:

Ver Anexo
199.17 m? 100.00%
285.19 m2

Terreno de forma regular y topografia sensiblemente plana.

Vista panoramica con construcciones propias del lugar.

Servidumbres y/o Restricciones

Las que marque el Programa de Desarrollo Urbano de Tuxtla Gutierrez.

Superficie de terreno

Densidad Habitacional Permitida:

165 Ha/Ha

Caracteristicas Panoramicas
Intensidad de Construccion

Hasta 2.0 veces la superficie de terreno.

Topografia y Configuracion:

Consideraciones Adicionales:

Ninguna segun informacion proporcionada.
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No. Credito 500002457301
GOVYN DAYA Avalto N° GDI-23/SCOT/SAH-TG-CH
DESARROLLO INMOBILIARIO
-
3 Terreno
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4 Descripcién General del Inmueble

Terreno de forma regular y topografia sensiblemente plana, donde se desplanta una casa habitacion de 2 niveles, la cual se supone
cuenta con la siguiente distribucion arquitecténica. Planta baja: acceso, sala, comedor, cocina, sanitario, estudio, subo de escaleras,
jardin, y 2 lugares de estacionamiento al frente. Planta alta: cubo de escaleras, vestibulo, 3 recamaras y 2 bafios.

Uso Actual:

Tipos y Clasificacion de la Construccion:

N Ra A F.Cons./ L 2
No. Descripcion Conservacion No. Niv. Edad VP VUR F. Edad E. Av. de Obra Superficie (m°)
1 Casa Habitacién Normal 2 4 60 56 0.97 1.000 285.190 m?
Total: 285.190 m?
Calidad del Proyecto: Bueno
Normal
i Uno, la casa.
Estado de Ocupaci Deshabitado
GOVYNDAYA DESARROLLO INMOBILIARIO, S.A. DE C.V. )
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No. Credito 500002457301

GOVYN DAYA Avaliio N° GDI-23/SCOT/SAH-TG-CH

DESARROLLO INMOBILIARIO

AVALUO COMERCIAL

5 consideraciones Previas al Estudio.

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 valGa, afectado por la
Depreciacion atribuible a los factores de Edad, Estado de Conservacion y Obsolescencia.

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

Valor de Reposiciéon 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 depreciaciéon por Edad, Estado de Conservacion y
obsolescencia o su equivalente en costos directos a incurrir para devolver a la construccién su estado original o Nuevo para el caso de los inmuebles.

AVALUO: Es el estudio o proceso mediante el cual se estima y documenta el valor de un bien raiz o bien inmueble, de acuerdo a la apreciacion personal expresada por un profesional que cuenta
con los conocimientos técnicos, aplique normas y procedimientos generalmente aceptados en esta especialidad y cuya ética y desempefio avalen la confiabilidad de su valuacion.

VALOR COMERCIAL: Es la cantidad estimada de dinero circulante a cambio de la cual el vendedor y el comprador del bien que se valGa, estando bien informados y sin ningln tipo de presién o
apremio, estarian dispuestos a aceptar en efectivo por su enajenacién con una promocion suficiente y adecuada a su mercado.

La informacién y antecedentes de propiedad asentados en el presente estudio, es la contenida en la documentacion oficial proporcionada por el solicitante y/o propietario del bien a valuar, la cual
asumimos como correcta.

La probable existencia de gravdmenes, reservas de dominio, adeudos fiscales o de cualquier otro tipo que pudieran afectar el bien que se valda, 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 avalto.

El presente estudio es de USO exclusivo del(os) solicitante(s) para el destino o propdsito expresado en el "Avaltio Inmobiliario”, por lo que no podréa ser utilizado para garantizar créditos o fines
distintos.

OBSERVACIONES:

Para efectos del presente estudio se considera la base informativa proporcionada por el solicitante, la cual se recibié sin prejuzgar y asumimos como correcta, para las reservas del caso.

La superficie de terreno y construccion se obtiene de la Copia simple de Escritura No. 40,960 Lib. 1,601, firmado por el Lic. Miguel de JesUs Solérzano Grajales, titular de la notaria publica no. 46
del estado de Chiapas, con fecha 30 de junio de 2016. Proporcionada por el solicitante.

La superficie de construccién se obtiene de la copia simple de avallo antecedente firmado por el perito Ing. Jorge Jesus Zamorano Castillo, Ced. Prof. 4712879, con fecha 6 de abril de 2022.
Proporcionado por el solicitante.

El presente servicio se emite bajo la premisa de ser un estudio de gabinete, lo cual indica que no se realizo una visita de inspeccién fisica para corroborar las condiciones actuales del inmueble,
para las reservas del caso.

Derivado de la premisa anterior, para efectos del presente estudio se considera la base informativa proporcionada por el solicitante, la cual se recibié sin prejuzgar y asumimos como correcta, para
las reservas del caso.

AJUSTE DE FACTORES:

Para la homologacién de terrenos en venta:
Se aplic6 un factor de Negociacion de 0.95, que representa la diferencia que existe entre el valor de oferta y el precio de venta de terrenos en la zona.
Se aplico un factor de Zona de 0.90 al comparable 1, ya que se encuentra sobre una vialidad superior.

Para la homologacién de inmuebles dentro del Enfoque de Mercado:
Se aplico un factor de Negociacion del 0.95, que representa la diferencia que existe entre el valor de oferta y el precio de venta de los comparables en la zona.
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No. Credito 500002457301

GOVYN DAYA Avaliio N° GDI-23/SCOT/SAH-TG-CH

DESARROLLO INMOBILIARIO

AVALUO COMERCIAL

© Valor de Mercado

Comparables de inmuebles en venta

N° Tipo Inmueble Ubicacién Sup/Terreno Sup/Const

Casa Habitacion

Contacto:

126.00 m2 180.00 m2

Montes Azules, Col. Las Nubes, Tuxtla Gutierrez, Chiapas.

Oferta: $2,900,000.00

Propiedades.com / 9612457113

:
[i

(
il il

Casa Habitacién de 2 niveles, cuenta con 3 recamaras, 3 bafios y 1 lugar de estacionamiento. : & b ‘\5
)3

https:/bit.ly/3Zr92bB

N° Tipo Inmueble Ubicacién Sup/Terreno Sup/Const

Casa Habitacion

Contacto:

175.00 m2

167.00 m2

Col. Los Laguitos, Tuxtla Gutierrez, Chiapas.

Oferta: $ 3,300,000.00

Kan House / 9614045865

Casa Habitacion de 2 niveles, cuenta con 3 recamaras, 3 bafios y 2 lugares de estacionamiento.

https://bit.ly/3m84qZo

N° Tipo Inmueble Ubicacién Sup/Terreno Sup/Const

Casa Habitacion

Contacto:

192.00 m2

152.00 m2

Col. Esmeralda, Tuxtla Gutierrez, Chiapas.

Oferta: $ 2,950,000.00

Propiedades.com / 9614041900

Casa Habitacion de 2 niveles, cuenta con 3 recamaras, 3 bafios y 2 lugares de estacionamiento.

https://bit.ly/41IHk1w

I\ Tipo Inmueble Ubicacién Sup/Terreno Sup/Const

Casa Habitacion

Contacto:

184.00 m2

183.00 m2

Col. Santa Clara, Tuxtla Gutierrez, Chiapas.

Arlibast / 9612367159 Oferta: $ 3,350,000.00

Casa Habitacion de 2 niveles, cuenta con 3 recamaras, 2 bafios y 1 lugar de estacionamiento.

https://bit.ly/3ZgAHVS

Homologacién
Factores de Ho

Oferta de Venta Superficie (m?) Valor $/m? — -
Ubicacion b Calidad
1 $ 2,900,000 180.00 m2 $ 16,111.11 1.00 1.00 0.93 1.06 1.00 0.95 1.00 0.93 $15,026.04
2 $ 3,300,000 175.00 m2 $ 18,857.14 1.00 1.00 0.92 0.97 1.00 0.95 1.00 0.85 $16,018.50
3 $ 2,950,000 192.00 m2 $ 15,364.58 1.00 1.00 0.94 1.09 1.00 0.95 1.00 0.97 $14,894.71
4 $ 3,350,000 184.00 m2 $ 18,206.52 1.00 1.00 0.93 1.01 1.00 0.95 1.00 0.89 $16,238.75
Promedio: $ 15,544.50
Andlisis de Datos Valor unitario aplicado: ~ $ 15,544.50
Dispersion de Entrada: 22.73% Superficie Total de Construccion: 285.190 m2
Dispersién de Salida: 9.02% Valor de mercado: $ 4,433,136.16

Valor de Mercado del Inmueble en N.R.: $ 4,433,000.00
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AVALUO COMERCIAL

© Valor de Mercado

Comparables de terrenos en venta

Tipo Inmueble

Ubicacion

Informante

Observaciones

Sup / Terreno

Precio de Venta

1 Terreno Periférico Sur, Las Terrazas, Tuxtla Gutierrez, Chiapas. ROARD /9991445203 Plﬂgéigﬁgrilar' 901.00 m2 $ 4,000,000.00
. . Propiedades.com / Plano, Regular,

2 Terreno Campestre Arenal, Tuxtla Gutierrez, Chiapas. 0611772727 Medianero. 500.00 m2 $2,250,000.00
. . . Ary Merchant / Plano, Regular,

3 Terreno Calichal, Tuxtla Gutierrez, Chiapas. 0612418542 Medianero. 600.00 m2 $ 2,400,000.00

Homologacién

. Factores de Homologacion Factor
Oferta de Venta Superficie (m°) Valor $/m? —— — —
Ubicacion Demolicion | Superficie Entorno Result.
1 $ 4,000,000 901.00 m2 $ 4,439.51 0.90 1.00 1.00 1.00 1.10 0.95 1.00 0.94 4,187.23
2 $ 2,250,000 500.00 m2 $ 4,500.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 1.00 0.95 4,275.00
3 $ 2,400,000 600.00 m2 $ 4,000.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.03 0.95 1.00 0.98 3,917.24
Promedio: 4,126.49
Andlisis de Datos
Dispersion de Entrada: 12.50% Valor unitario aplicado:  $ 4,126.50
Dispersién de Salida: 9.13% Lote tipo:  500.00 m2
Superficie total del terreno:  199.170 m2
Superficie de terreno derivada de indiviso:  199.170 m2

[ Valor Fisico o Directo

A Terreno
Lote tipo o predominante (m?): 500.00
Valor del terreno por m* $4,126.50

Factores de Eficiencia del Suelo

Factores

Factor Resultante

Caracteristica —— —
Ubicacion Frente Forma Superficie

Terreno

Determinacion del Valor del Terreno
Valor Unitario

($/m?)

Motivo del
coeficiente

Valor Unitario
($/m?)

Caracteristica Superficie (m?) Coeficiente Indiviso Valor parcial

$ 704,987.52
$704,987.52

199.17 m2

100.0000%
A) Valor del Terreno:

199.170

Terreno

Superficie Privativa:

B Construcciones

Determinacién del Valor de las Construcciones.

Fcons. / Valor neto de Rep.

Superficie (m?) V.R.N. ($/m2) Fav.ob ($/m2) Valor parcial
1 Casa Habitacion 285.190 11,043.39 | o097 | 1000 | 0973 |  $10,748.75 | $ 3,065,436.68|
285.19 B) Valor de las Construcciones: $ 3,065,436.68

C Instalaciones Especiales, Elementos Accesorios y Obras Complementarias
Valor neto de Rep.

Descripcion Unidad Cantidad V.R.N. ($/m2) ($/m2) Valor parcial
1 Cisterna lote 10.00 4,223.85 0.96 1.00 0.96 $4,054.90 $ 40,548.97
2 Barda de colindancia m 32.00 2,939.44 0.92 1.00 0.92 $2,704.28 $86,537.11
3 Volados m2 18.20 1,129.66 0.92 1.00 0.92 $1,039.29 $ 18,915.03
4 Firme de Concreto m2 36.00 551.74 0.92 1.00 0.92 $507.60 $18,273.63
C) Valor de las Inst. Esp., Elem. Acc. Y Obras Compl.: $164,274.74

$ 3,934,698.94
$ 3,935,000.00

Valor fisico o directo (A + B + C):

Valor Fisico o Directo en N.R.:
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LAURO AGUIRRE #36, COL. AGRICULTURA, ALC. MIGUEL HIDALGO, CIUDAD DE MEXICO, CP. 11360 Pagina 6 de 8



270
N

No. Credito 500002457301

GOVYN DAYA Avaliio N° GDI-23/SCOT/SAH-TG-CH

DESARROLLO INMOBILIARIO

AVALUO COMERCIAL

8 Resumen de Valores

Fisico Mercado Terreno

O Consideraciones Previas a la Conclusion

Obtenidos los indicadores de valor por cada uno de los enfoques valuatorios aplicados, se analizaron las fortalezas y debilidades de cada uno de
ellos de acuerdo a la certidumbre de la informacién utilizada, determinando el indicador adecuado y mejor sustentado.

Resultado de este andlisis es la conclusion del Enfoque de Mercado expresado en nimeros redondos.

10 conclusién de Valor

Valor comercial del Inmueble: $ 4,433,000.00

(CUATRO MILLONES CUATROCIENTOS TREINTA Y TRES MIL PESOS 00/100 M.N.)

Esta cantidad representa el valor co[nermal del inmueble (,en 30 de diciembre de 2022
ndmeros redondos al dia:

-
A !|'
Ing” Fernaqlﬂo Luis Sandoval Miranda
Cédula Profe?ional: 1138324
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g -
e W 4

P ,
:@ﬁ‘;%— E‘g:ufunu NOMERO 40, 960 {CUARENTA MIL MOVECIENTOS SESENTA ]_.._';_._._____

s e 1 LIBRO 1, 601 L SETSCIENTOS UNO).
= _"gn;l\f juifad de Tiwxtia Gutidrrez, Chiapas,Mésxico, a los treinta dias,del mes de junio del afio dos mil
*f-_il.’gg‘::lq&’ yo, LICEMCIADO MIGUEL DE-JESUS SOLGRZANG G LES, TITULAR DE LA NOTARIA
BT /NOMERO CUARENTA ¥ SEIS,DEL ESTADO DE CHIAP. DEL PATRIMONMIO INMOBILIARIC
., hago constar: -
= ElL CONTRATO DE COMPRAVENTA gque celebran por una parte e sefior VICTOR MAMUEL CORZO
OREND, |a seffiors BELLANEY RUIZ RULZ y el sefior JOSE HUMBERTO CORZO MOREND, a quienes en lo
mm?huf les denominard la “PARTE ?EHDEDGRA ¢ ¥ de la oira parie a la seflora CLARASELT DIAZ GOMEZ, &

n lo suceslvuseig__dmnrmn A PARTE COMP RUA DM A .- —— e e e e o e e e e e e e
RA X IP ERES, qus clebran de una parts, COMO

/ﬁc&EEBﬁ Smnamm( INVER " SDCIEDAD ANcmmn, INSTITUCION DE BAMNCA MULTIPLE,
GRUPCEINANECIERO SCOTIABANK INVERLAT, a quisn en e presente se le denominerd e "BANCO” O EL

‘ICREUITANTE ¥ I'EPMEB en este aco po OCAMPO TORRES Y JOSE LUIS

ALVAREZ. EOPEZ, ¥ por la obra parte, la senora{fé%u DIAZ GOMEZ, 2 quid lo sucesivo se denominamd

como el *ACREDITADO™ ey

===IT1.» CONTRATO DE HIPOTECA que atorgan los sefiores CLARASELY DIAZ GD—FiEZ—'ﬁ*'GUILLERMD

ANTONIO LOPEZ GUTIERREZ a quien en lo sucesivo se les denominard indistintaments come &l "ACREDITADO™

en favor-de SCOTIABANK INVERLAT, SOCIEDAD ANOMNIMA, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO

CIERO SCOTIABANK INVERLAT, represenizdo como ha quedsdo indicado, al temor de los qgunenles

o entes, declaraciones, capltulos y clausulas:
—-IV.- OBLIGACION SOLTDARIA, del sefior GUILLERMO ANTONIO LISPEZ GUTIERREZ, a quien =

sucesiva se les denominard indistintamente come of “0OBLIGADO SOLIDIARTO™ con SCOTIABANK INVER

SOCIEDAD ANONIMA, INSTITUCION DE BAMCA MUOLTIPLE, GRUPD FINANCIERO SCOTIABA

INVERLAT, representado como ha guedado indicado, al temor de los siguientes anb:l:l:deuu:s, declaracian

capitulos v cliusulas: S —— S \I

‘ COLINDANCIAS / SUPERFICIES

~-—-A).- Que dentro de la misma escritura se hizo la aclaracion en la clausula segunda del ievantamiento de

superficie de terreno, arrojanndo una superficie de diento nmfeg:a_y_ W, diecisiete centimetros cuadrados, ‘
quedando con las nuevas medidas y colindancias siguientes: =
—- AL NORTE: Veintidés metros diez centimetros con lote 28.
-«« AL SUR*: Veintidés metros dieciséis centimetros con lote 26.-—-~--————-n--murremrrcme
--- AL ESTE: Nueve metros, con fraccionamiento; y.
- AL PONIENTE: Nueve metros, con calle Flamboyant.
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