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SOLICITANTE: GOBIERNO DEL ESTADO DE SAN LUIS POTOSI.
UBICACION DEL INMUEBLE: KILOMETRO 3 DE LA CARRETERA SANTA RITA - SAN VICENTE,
OBJETO DEL AVALUQ: ESTIMAR EN CALIDAD DE CONSULTORIA Y MEDIANTE EL ENFOQUE DE COSTOS; EL VALOR FISICO DE LOS BIENES DEL "CENTRO".
PROPOSITO DEL AVALUO: REFERENCIA PARA EL GOBIERNG DEL ESTADO EN LA TOMA DE DECISION PARA LA TRANSFERENCIA DE LOS BIENES DEL "CENTRO",
CRITERIO: ELABORACION Y PRACTICA DEL AVALUO MEDIANTE LOS METODOS FISICO O DIRECTO O COSTOS Y COMPARATIVO O DE MERCADO.

HOTHOUSES

VALORES ESTIMADOS: VALOR Fisico: ‘ $ 329,275,626.36

RIOVERDE HOTHOUSES ES UNA EMPRESA PRODUCTORA DE TOMATES DE ESPECIALIDAD EN HIDROPONIA, DENOMINADA CENTRO DE PRODUCCIGN ¥
COMERCIALIZACION AGROINDUSTRIAL DE RIOVERDE (CENTRO) IMPULSADA POR EL GOBIERNC DEL ESTADO DE SAN LUIS POTOS! ¥ UBICADA EN EL EJIDO DE
SANTA RITA, MUNICIPIO DE RIOVERDE. EN NOVIEMBRE DE 1999 INICIO SU CONSTRUCCION E INSTALACION, CONCLUYENDO A MEDIADOS DEL 2001 CON 8§
INVERNADEROS DE 50,400 M? CADA UNG, INICIANDO EL CICLO FORMAL DE PRODUCCION EN 2001-2002, SUMANDO A LA FECHA SEIS CICLOS PRODUCTIVOS
GENERANDO MAS DE 1,050 EMPLEOS DIRECTOS POR CICLO. SE CULTIVA TOMATE EN LAS SIGUIENTES VARIEDADES Y PROPORCIONES: ROMANA (TIPO
SALADETTE) 25%, SPLENDIDO (TiIPO UVA) 26% Y CAMPARI (TIPO CHERRY) 50%. SU TECNOLOGIA PERMITE UN PROCESO DE PRODUCCION BIOLOGICO CALIFICADO
INTERNACIONALMENTE EN LA SELECCION - EMPAQUE - ADMINISTRACION SIENDO LA PAUTA DE SU DESARROLLO EMPRESARIAL,

C CONCLUSION: _ VALOR GOMERGIAL: 's 329,275,626.36 |

CON LETRA: (TRESCIENTOS VEINTINUEVE MILLONES DOSCIENTOS SETENTA Y CINCC MIL SEISCIENTOS VEINTISEIS PESOS 36/100 M.N.)

INVERNADERO RIOVERDE / PE.M.M. 1 A-0312-08 1 GENERALES.XLS



[§

Eugenio Monteijano Moran

Agrénome Zoctacnista
=

n Waluacion

AVALUOC DE UNA EMPRESA AGROINDUSTRIAL

AVALUO N MON / 041 / 05 / 2009 |
......................... NALYADOR PROFESIONAL
ANTECEDENTES
+ DATOS DEL SOLICITANTE:
NOMBRE O R. SOCIAL: GOBIERNO DEL ESTADO OE SAN LUIS POTOSI, LOCALIDAD: SAN LUIS POTOSI.
DOMICILIO: FRANCISCO |. MADERO N° 100, ZONA CENTRO, C.P, 78000. ENTIDAD: SAN LUIS POTOSI.
. VALUADOR: INGENIERO AGRONOMO ZOOTECNISTA Y ESPECIALISTA EN VALUACION INMOBILIARIA EUGENIC MONTEJANO MORAN.
REGISTROS VIGENTES: BANCARIOS, S.H.F., INDAABIN, INVAF, GOBIERNO DEL ESTADO DE SAN LUIS POTOSI.
ESPECIALIDADES: BIENES INMUEBLES EN GENERAL, BIENES INDUSTRIALES Y BIENES AGROPECUARIOS.

. INFORMANTE: DURANTE LA GESTION INFORMATIVA SE TUVQ LA ATENCION DEL ING, GUILLERMO ORTIZ VERTIZ, DIRECTOR GENERAL,

. ACOMPANANTE: DURANTE LA VISITA FISICA AL “CENTRO" SE TUVO LA ATENCION DEL ING. ISMAEL PADRON SEGURA, GERENTE DE MANTENIMIENTO.

+ FECHAS: DE INSPECCION: 21 DE MAYO DE 2008
DEL AVALUO: 28 DE MAYO DE 2008

+ BIEN QUE SE VALUA: TIPO: BIENES DEL CENTRO DE PRODUCCION Y COMERCIALIZACION AGROINDUSTRIAL DE RIOVERDE, “CENTRO".
UBICACION: KILOMETRO 3 DE LA CARRETERA SANTA RITA - SAN VICENTE.

POBLADD: SANTA RITA, MUNICIPIO: RIOVERDE.
ENTIDAD: SAN LUIS POTOSI. PAIS: MEXICO.

* REGIMEN DE PROPIEDAD: SEGUN DECRETO ADMINISTRATIVO POR MEDIO DEL CUAL SE EXPROPIA POR CAUSA DE UTILIDAD PUBLICA EL CENTRO DE
PRODUCCION Y COMERCIALIZACION AGROINDUSTRIAL EN EL MUNICIPIO DE RIOVERDE, S.L.P. PUBLICADO EN EL PERIODICO
OFICIAL DEL GOBJIERNO DEL ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE SAN LUIS POTOSI, DEL LUNES 08 DE DICIEMBRE DE 2003.
ANTECEDENTES. CON FECHA 5 DE DICIEMBRE DE 2003, EL PROCURADOR GENERAL DE JUSTICIA Y EL SECRETARIO DE FINANZAS,
AMBOS DEL ESTADO DE SAN LUIS POTOS|, CON BASE EN LOS ARTICULOS 2° V 8* DE LA LEY DE EXPROPIACION, SOLICITARON AL
GOBERNADOR CONSTITUCIONAL DEL ESTADO DE SAN LUIS POTOS| LA EXPROPIACION DE LA UNIDAD INDUSTRIAL DEL CENTRO DE
PRODUCCION Y COMERCIALIZACION AGROINDUSTRIAL EN EL MUNICIPIO DE RIOVERDE, 8.L.P. (EL *CENTRO*) QUE ES PROPIEDAD DE
LA EMPRESA DE PARTICIPACION ESTATAL MAYORITARIA INVERNADERO SANTA RITA, S. A, DE C. V.

+ PROPIETARIC: GOBIERNO DEL ESTADO DE SAN LUIS POTOS, LOCALIDAD: SAN LUiS POTOSE

DOMICILIO:  FRANCISCO | MADERO N° 100, ZONA CENTRO, C.P. 78000, ENTIDAD: SAN LUIS POTOSI.

+ OBJETODEL AVALUO: ~ ESTIMAR EN CALIDAD DE CONSULTORIA Y MEDIANTE EL ENFOQUE DE COSTOS, EL VALOR FISICO DE TODOS LOS BIENES
INMUEBLES, MUEBLES, ACCESORIOS, INFRAESTRUCTURA EN GENERAL, INSTALACIONES, EDIFICACIONES, MOBILIARIO, ENSERES,
EQUIPOS Y DERECHOS DEL "GENTRO", CON TODO LO QUE POR HECHO Y POR DERECHO LE CORRESPONDA, Y QUE CONSTITUYE SU
PATRIMONIO.

*+ PROPOSITO DEL AVALUO; REFERENCIA PARA EL GOBIERNO DEL ESTADO EN LA TOMA DE DECISION PARA LA TRANSFERENCIA DE LOS BIENES DEL "CENTRO"
A LA SOCIEDAD DE PARTICIPACION ESTATAL MAYORITARIA, RECOMENDADA POR LOS DESPACHOS PROTEGO ASESORES, 8. DE R.
L. Y RITCH MUELLER, S. C., PARA EL INICIO DE LOS TRAMITES PARA LA ENAJENACION DEL "CENTRO".

*+ CRITERIC: ELABORACION Y PRACTICA DEL AVALUO MEDIANTE LOS METODOS FISICO O DIREGTO O DE COSTOS Y EL COMPARATIVO O DE
MERCADO.

INVERNADERQ RIOVERDE / I'E.M.M.
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DATOS GENERALES DE LA REGION

*+ CARACTERISTICAS Y UBICACION GEQGRAFICA:
EL ESTADO DE SAN LUIS POTOSI SE UBICA EN LA REGION NORESTE DE LA REPUBLICA MEXICANA, EN LAS COORDENADAS
GEOGRAFICAS, AL NORTE 2432, AL SUR 21°1¢' DE LATITUD NORTE: AL ESTE 98°2(r, AL QESTE 102*18' DE LONGITUD OESTE. EL
MUNICIPIO DE RIOVERDE (024), SE UBICA AL CENTRO SURESTE DEL ESTADO, EN LA REGION HIDROLOGICA RH2BC, CUENCA DEL RIO
TAMUIN, SUBCUENCA RIO VERDE.

NOMBRE LATITUD NORTE | LONGITUD GESTE | ALTURA (msnm)
{CIUDAD DE SAN LUIS POTOSI 22°08'59.48" ~ [1D0°58'30,06" 11869, Capital.
|POBLACION DE RIOVERDE 121°56'05.53" 199°59'11 67" |99z, Cabecera municipal.
COMUNIDAD DE SANTA RITA 2195902, 41° |99°50'50.87" 11045, C. Principal. ]
*CENTRO" 2195909,84" |eg°48'48.97" {1058, Oficinas. ]
*+ CLASIFICACION DEL SISTEMA NATURAL:
o ESTACION METEOROLOGICA: N¢ 24-026, ESTACION RIOVERDE.
a] REQION FISIOGRAFICA: PROVINCIA: SIERRA MADRE ORIENTAL (V),
8UB PROVINCIA: SIERRAS Y LLANURAS OCCIDENTALES (29).
o ALTITUD: . DE 892 MSNM EN LA CABECERA MUNICIPAL v 1,059 MSNM EN BIEN SUJETO DE AVALUO.
o TIPC DE CLIMA: SEMISECO SEMICALIDO Y SEGUN LA CLASIFICACION DE WILHEM KOPPEN, MODIFICADO POR ENRIQUETA
GARCIA ES BS1h.
o TEMPERATURA MEDIA ANUAL: PROMEDIG DE 20.9°C.
b TEMPERATURA MAXIMA Y MINIMA: MAXIMA EXTREMA DE 32.5 °C Y MINIMA EXTREMA DE 2 °C.
o PRECIPITACION PLUVIAL ANUAL: 5i7.3 MM, LLUVIAS EN VERANG Y POCA INTENSIDAD EN EL RESTO DEL ANO.
=] FENOMENQS METEORDLOGICOS: HELADAS: 20 DiAS, PRESENTANDOSE EN OCTUBRE (2), ENERO (4), FEBRERO (10) Y MARZO (4)

GRANIZO: EN MAYQ DE 2 A 3 DIAS Y EN JUNIO DE 1 A 2 DiAS. .
VIENTOS: SON ALISIOS, EN DIRECCION SURESTE-NORESTE, DURANTE EL VERANO Y PARTE DEL OTORC;
VENTARRONES DE PONIENTE A ORIENTE AL FINAL DEL INVIERNG (FEBRERO Y MARZO). HUMEDAD: HASTA
DE UN 88% EN EL PERIODO DE LLUVIAS, :
* DESCRIPCION DE LAS PRINCIPALES ACTIVIDADES AGROPEGUARIAS EN LA REGION:
AGROPEGUARIA BAJO CONDICIONES DE TEMPORAL, CATEGORIAS A7 ¥ P2 EN EXPLOTACIONES AGRICOLAS, SE TIENE RIEGO A
TRAVES DE POZOS PROFUNDOS, EQUIPADOS Y ELECTRIFICADOS, PARA HUERTOS DE NARANJA Y CULTIVOS FORRAJEROS DE
ALFALFA 'Y AVENA, CULTIVOS DE CICLO (P-V ) DE CHILE, JITOMATE Y MAIZ ELOTERO. RESPECTD A EXPLOTACIONES GANADERAS,
GENERALMENTE SON DE TIPO EXTENSIVA CON GANADO CRIOLLO PARA PRODUCCION DE CARNE.
+ VEGETACION NATIVA DE LA REGION;
EL MATORRAL DESERTICO MICROFILO ES EL QUE PREDOMINA EN ESTA REGION. SUS PRINCIPALES ESPECIES SON: NOPALES
(Opuntia sp) Y ALGUNAS CACTACEAS Y ARBUSTOS LERNOSOS COMO HOJASEN (Fiuorensis cernua). EXISTE TAMBIEN EL PASTIZAL
NATURAL Y EL BOSQUE DE MEZQUITE (Prosopis spp) Y HUIZACHE {Acacia spp).
/ + CLASIFICACION DE LA REGION: .
PREDOMINA EL ASPECTO RURAL, CON TIERRAS DE MAYOR PROPIEDAD EJIDAL Y ALGUNOS RANGHOS AGRICOLAS DE RIEGO POR
BOMBEO A TRAVES DE POZOS PROFUNDOS,

&__._ —

INVERNADER®Q RIOVERDE / 'E.M.M. 3 A-0312-09 1 GENERALES XL
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. CROQUIS DE LOCALIZACION
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A RIDVERDE, SL.F
16.0 KM,

A CD. VALLES, S.L.B.

] VIAS DE COMUNICACIEN:

PARTIENDO DE LA CIUDAD DE RIOVERDE, 8.L.P., SE TOMA LA CARRETERA FEDERAL N° 70 A CIUDAD VALLES Y SE RECORREN 16.0 KM
APROXIMADAMENTE, Y SE DA VUELTA A LA [ZQUIERDA (NORTE) PARA TOMAR EL CAMINO ASFALTADO QUE CONDUCE AL CENTRO DE
POBLACION DE SANTA RITA, RECORRIENDO 11.0 KM, TOMANDO POSTERIORMENTE EL CAMING ASFALTADC QUE CONDUCE A SAN
VICENTE, LOCALIZANDC LOS INVERNADEROS EN EL KM 3.0, AL MARGEN DERECHO.,

] ENERGIA ELECTRICA:
(a] TELEFONO:

S1HAY.
Sl RURAL Y CELULAR,

INVERNADERO RIOVERDE / I'E.M.M.

O AGUA POTABLE:
O DRENAJE:

s HAY, A TRAVES DE POZOS PROFUNDOS,
EN LA INFRAESTRUCTURA DEL CENTRO.

A-0312-09 1 GENERALES XLS
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CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

+ OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUO:

+ DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS BASICOS:

1. EN TODOS LOS CASOS SE ENTENDERA QUE EL OBJETIVO DEL AVALUQ SERA EL DE ESTIMAR EN CALIDAD DE CONSULTORIA Y MEDIANTE EL
ENFOQUE DE COSTOS, EL VALOR FISICO DE LOS BIENES DEL "CENTRO", A MENOS QUE SE INDIQUE OTRO. PARA ELLO SE INCLUIRAN Y
DESARROLLARAN SIN EXCEPCION LOS METODOS DE WALUACION, FISICO DIRECTO O DE COSTOS, APOYADRO POR EL COMPARATIVO O DE
MERCADO DE INVERNADROS HIDROPONICOS PARA OBTENER SU V.R.N,

2.- AVALUCG

PROCESO DE ESTIMAR EL VALOR DE UN BIEN, DETERMINANDO LA MEDIDA DE SU PODER DE CAMBIO EN UNIDADES MONETARIAS, A UNA FECHA
DETERMINADA Y A PARTIR DE SUS CARACTERISTICAS FISICAS, SU UBICACION, SU USO Y DE UNA INVESTIGACION Y ANALISIS DE MERCADO Y DE
UN ANALISIS DE CAPITALIZACION DEL INGRESO.

3.- ACTIVO FlJO:

EN UNA EMPRESA, ES UN RECURSO NO MONETARIO DE LARGA VIDA QUE SE UTILIZA EN LA PRODUCCION Y ESTA CONSTITUIDO PRINCIPALMENTE
POR ACTIVOS TANGIBLES DISTRIBUIDOS EN: TERREND, CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES, ACCESORIOS, OBRA COMPLEMENTARIA,
MAQUINARIA ¥ EQUIPQ.

4.- BIEN:

ES CUALQUIER DERECHO ORIGINAL DE PROPIEDAD. SE CONSTITUYE CUANDO SE INVIERTE TRABAJO Y / © TIEMPO PARA OBTENER UNA COSA
QUE SE PUEDE USAR Y DE LA QUE OBTIENE UN PROVECHO, Y DE LA CUAL PUEDE DISPONER LIBREMENTE.

5,- CONSUL TORIA:

ACTO O PROCESO DE PROPORCIONAR INFORMACION, ANALISIS DE DATOS Y RECOMENDACIONES O CONCLUSIONES SOBRE DIVERSOS
ASPECTOS DE BIENES MUEBLES E INMUEBLES, QUE NO SEA NECESARIAMENTE UN ESTIMADO DE .VALOR,

€.- ENAJENACION: .

VENTA.- TRANSFERENCIA DE BIENES O SERVICIOS POR MEDIC DE LA CUAL EL VENDEDOR OTORGA LA PROPIEDAD DE DICHOS BIENES O
SERVICIOS AL COMFRADOR, A CAMBIO DEL PAGO DEL PRECIO CONVENIDO,

7.- VALOR:

ES LA CANTIDAD ACTUAL EN TERMINOS MONETARIOS O IMPORTANCIA DE UN BIEN TANGIBLE O INTANGIELE EN FUNCION DE SU UTILIDAD,
DEMANDA Y OFERTA.

8.- VALOR DE REPOSICION NUEVO. (V.RN.):

ES EL COSTO A PRECIOS ACTUALES, DE UN BIEN NUEVO SIMILAR, QUE TENGA LA UTILIDAD O FUNCION EQUIVALENTE MAS PROXIMA AL BIEN QUE
SE ESTA VALUANDO, CON LAS CARACTERISTICAS QUE LA TECNICA © LA TECNOLOGIA HUBIERA INTRODUCIDO DENTRO DE LOS MODELOS
CONSIDERADOS EQUIVALENTES.

9.- VALOR NETO DE REPOSICION. (V.N.R.):

ES LA CANTIDAD ESTIMADA, EN TERMINOS MONETARIOS, A PARTIR DEL VALOR DE REPRODUCCION NUEVO O REPOSICION NUEVC, DEDUCIENDO:!
DEMERITOS EXISTENTES DEBIDOS AL DETERIORO FISICO, A LA OBSOLESCENCIA FUNCIONAL Y A LA OBSOLESCENGIA ECONOMICA DE CADA BIEN!
VALUADG.

40.- VALOR DE MERCADO. (V.M.):

ES LA CANTIDAD ESTIMADA, EN TERMINOS MONETARIOS, A PARTIR DEL ANALISIS Y COMPARACION DE BIENES IGUALES O SIMILARES AL BIEN
OBJETO DE ESTUDIO, QUE HAN SIDO VENDIDOS O QUE SE ENCUENTRAN EN PROCESO DE VENTA EN EL MERCADO ABIERTO.

INVERNADERO RIOVERDE / 1E.M.M, 3
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11.- VALOR COMERCIAL. (V.C.}:
ES EL PRECIO MAS PROBABLE EN QUE SE PODRIA COMERCIALIZAR UN BIEN, EN LAS CIRCUNSTANCIAS PREVALECIENTES A LA FECHA DEL
AVALUO, EN UN PLAZO RAZONABLE DE EXPOSICION, EN UNA TRANSACCION LLEVADA A CABO ENTRE UN QFERENTE Y UN DEMANDANTE LIBRES
DE PRESIONES, BIEN INFORMADOS Y COMO RESULTADO DE PONDERAR EL VALOR FISICO, EL VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS Y/O
PRODUCTOS Y EL VALOR DE MERCADC DEL BIEN DE QUE SE TRATE.
12.. METODO COMPARATIVO O DE MERCADO:
ES EL DESARROLLO ANALITICO A TRAVES DEL CUAL SE OBTIENE UN VALOR QUE RESULTA DE COMPARAR EL BIEN QUE SE VALUA, BUJETC, CON
EL PRECIO DE OFERTA O VENTA DE BIENES SIMILARES, COMPARABLES, AJUSTADOS POR DIFERENTES FACTORES, HOMOLOGACION.
13.- METODO FISICO © DIRECTO © DE COSTOS:
ES EL DESARROLLO ANALITICO A TRAVES DEL CUAL SE OBTIENE EL COSTC DE REPRODUGCION © REEMPLAZO DE UN BIEN SIMILAR AL QUE SE
VALUA, AFECTADO POR LA DEPRECIACION ATRIBUIBLE A LOS FACTORES DE EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION,
14.- VIDA UTIL TOTAL. (V.U.T.):
ES LA VIDA QUE SE ESTIMA TENDRA EL BIEN CONSIDERANDO LA EFICIENCIA ECONOMICA,
16.- EDAD EFECTIVA. {EE):
ES LA EDAD QUE TIENE EL BIEN CONSIDERANDO LAS REMODELACIONES IMPORTANTES QUE HAYA TENIDO EN SU VIDA CRONOLOGICA.
18.- ESTADO DE CONSERVACION. {EC):
ES EL ESTADO DE CONSERVACION OBSERVADO QUE TIENE EL BIEN DURANTE LA VISITA FISICA,
17.- PORCENTAJE DE DEMERITO. (%D): FORMULA: %D = ((1-(1-EENVUT))*(ECH0)
ES LA PERDIDA DE VALOR QUE TIENE EL BIEN POR EFECTOS DE EDAD Y ESTADC DE CONSERVACION,
18.- FACTOR POR EDAD Y CONSERVACION. (FEC); FORMULA: FEC = (1-(%00)
ES EL FACTOR RESULTANTE DE VALOR QUE LE RESTA AL INMUEBLE POR EFECTO DE LA EDAD Y EL ESTADO DE CONSERVACION.
15.- VIDA UTIL REMANENTE, (V.U.R.): FORMULA: VUR = VUT X (1-%D)
ES LA VIDA ESPERADA QUE SE ESTIMA TENDRA EL BIEN, EN EL MOMENTO DE LA INSPECCION.
* CONDICIONES DEL AVALUOD:
20.- LA INFORMACION Y ANTECEDENTES DE PROPIEDAD ASENTADOS EN EL PRESENTE AVALUO, £8 LA PROPORCIONADA POR EL SOLICITANTE, LA
CUAL ASUMIMOS COMO CORRECTA, ENTRE LA QUE PODEMOS MENCIONAR LA SIGUIENTE:

A).- ESCRITURA DE PROPIEDAD: SE PROPORCIONARON COPIAS DOCUMENTALES DE LOS TRES PREDIOS DESCRITOS.
- CERTIFICA LIBERTAD DE GRAVAMEN: NO APLICA,

C).- BOLETA PREDIAL: SE PROPORCIONARON LAS PROPUESTAS PARA LA CLAVES CATASTRALES N 24-01-F14C17-B-105-0, 24-01-F14C17-B-105-0 Y} -
24-01-F14C17-B-110-0

D).- PLANOS DE TERRENOS, CONSTRUCCIONES £ INSTALACIONES: SE PROPORCIONARON DIGITALIZADOS E IMPRESOS.

E).- INVENTARIO DE BIENES: SE PROPORCIONG EN HOJA MEMBRETADA Y FIRMADOS POR EL ADMINISTRADCR RESPONSABLE, AL 27-05-2008,

21.- NO £5 PROPOSITO DEL PRESENTE AVALLO VERIFICAR LA PROBABLE EXISTENCIA DE GRAVAMENES, RESERVA DE DOMINIO, ADEUDOS
FISCALES O DE CUALQUIER OTRO TIPO QUE PUDIERAN AFECTAR LOS BIENES QUE SE VALUAN, A MENOS QUE EXPRESAMENTE SEAN
DECLARADOS POR EL SOLICITANTE Y/O PROPIETARIO DEL MISMO, POR LO QUE NO ASUMIMOS RESPONSABILIDAD ALGUNA POR INFORMACION
/ OMITIDA EN LA SOLICITUD DE AVALUO.

N
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22.- QUIENES INTERVENIMOS EN EL PRESENTE AVALUO, DECLARAMOS BAJO PROTESTA DE DECIR VERDAD GUE NO GUARDAMOS NINGUN TIFO
DE RELACION O NEXO DE PARENTESCO O DE NEGOCIOS CONEL SOLICITANTE O PROPIETARIO DE LCS BIENES QUE SE VALUAN.
23.- EN LA INSPECCION OCULAR A LOS BIENES MOTIVO DEL PRESENTE AVALUG, NC ES POSIBLE DETECTAR TODCS LOS VICIOS OGULTCS QUE
PUDIERAN EXISTIR EN ELLOS; LOS CONSIDERADOS SON EL RESULTADO DE LA OBSERVACION C POR INFORME EXPRESO DEL SOLICITANTE.
24.- TODA VEZ QUE EL OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUO NO ES VERIFICAR DESLINDES DE PROPIEDAD, NI DE OCUPACION IRREGULAR O
CUALQUIER OTRA RESTRICCION LEGAL, EN LOS TERRENOS DESCRITOS; EL VALOR COMERCIAL ESTIMADO AL QUE SE CONCLUYE SOLO
CONSIDERA LAS EXPRESADAS EN EL PROPIO AVALUG, FORQUE SE OBSERVARON DURANTE LA INSPECCION OCULAR A LOS BIENES.
25.- EL PRESENTE AVALUO ES EXCLUSIVO DEL SOLICITANTE PARA EL OBJETO. PROPOSITC Y USO QUE SE EXPRESAN, POR LO QUE NO PODRA
SER UTILIZADO PARA FINES DISTINTOS A LO INDICADC EN ESTE AVALUO. _
26.- LA VIGENCIA DE ESTE AVALUQ ESTA DETERMINADA POR SU OBJETO, PRORGSITO Y USO Y DEPENDERA BASICAMENTE DE LA
TEMPORARILIDAD QUE ESTABLEZCA EN SU CASO LA INSTITUCION EMISORA O AUTORIDAD COMPETENTE.
27.- SE DAN COMO VERDADERAS LAS SUPERFICIES DE LOS TERRENOS DESCRITOS, SEGUN LA DOCUMENTAGION PROPORCIONADA, YA QUE EN
ESTE AVALUO NO SE REALIZA LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO PARA VERIFICAR DICHA SUPERFICIE.

+ SALVEDADES DEL AVALUC:
28.- SOBRE LA DOCUMENTACION DE LOS TERRENOS:  *
SE PROPORCIONARGON COPIAS DE ESCRITURAS Y COPIA DE PLANO TOPOGRAFICO DE LOS TRES TERRENGS CITADOS.
29.- SOBRE LA INSPECCION DE LOS TERRENOS: _
NINGUNA SALVEDAD. BE TUVO PLENO ACCESO, ACOMPARADO POR EL ING. ISMAEL PADRON SEGURA, GERENTE DE MANTENIMIENTO.

I 30.- SOBRE LA DOCUMENTACION DE LAS CONSTRUCCIONES & INSTALACIONES:

‘ S& PROPORCICNARCN PLANOS DIGITALIZADOS Y EN PAPEL, DE LAS CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES.

31.- SOBRE LA INSPECCION DE LAS CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES:

NINGUNA SALVEDAD. SE TUVO PLENO ACCESO, ACOMPARNADO POR EL ING. ISMAEL PADRGN SEGURA, GERENTE DE MANTENIMIENTO,

32.- SOBRE LA DOCUMENTACION DEL ACTIVO FlJO:

St PROPORGIONG RELACIGN DE INVENTARIO EN DOCUMENTOS MEMBRETADOS DEL "CENTRC" ¥ FIRMANDC EL ADMINISTRADOR RESPONSABLE.

33.- SOBRE LA INSPECCION DEL ACTIVO FLIO:

NINGUNA SALVEDAD. SE TUYC PLENC ACCESO, ACOMPARADO POR EL ING. ISMAEL PADRON SEGURA, GERENTE DE MANTENIMIENTO.

|+ EXCLUSIONES DEL AVALUO: -

} 34.. SOBRE LA VALUAGION DE LOS TERRENOS:

f NINGUNA EXCEPCION, YA QUE EN ESTE AVALUO SE ESTAN VALUANDO LOS TRES TERRENOS SENALADOS POR EL SOLICITANTE.

35.- SOBRE LA VALUAGION DE LAS CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES DEL “CENTRO":

NINGUNA EXCEPCION, YA QUE EN ESTE AVALUO SE ESTAN VALUADC TODAS LAS CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES DEL *CENTRC™.

36.- SOBRE LA YALUACION DEL ACTIVO FIIO:

NINGUNA EXCEPCION, YA QUE EN ESTE AVALUO SE ESTA VALUADC TODO EL ACTIVO FIJC SERALADO POR EL SCLICITANTE.

1 37.- SOBRE LOS METODOS Y CRITERIO DE VALUACION:

, ‘ 2).- METODO DE MERCADO SOLO SE DESARROLLA ESTE METODO EN EL AVALUO PARA OBTENER EL V.R.N. DE INVERNADEROS,
/ b).- METODO FiSICO NINGUNA EXCEPCION, YA QUE SE DESARROLLA ESTE METODO EN EL AVALUC.
¢).- METODO DE INGRESO NO APLICA.
'; d) CRITERIO DE VALUAGCION: DE ACUERDC CON EL OBJETC Y PROPGSITC DEL AVALUO, SE ELABORAN Y PRACTICAN LOS METODOS
e— FiSICO O DIRECTC & DE COSTOS Y EL COMPARATIVC & DE MERCADOQ.
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VALUADDR PROFESIONAL '

SOPORTE PROFESIONAL DEL VALUADOR

TITULO PROFESIONAL EN LICENCIATURA

TITULS DE INGENIERC AGRONOMO CON ESPECIALIDAD EN ZOOTECNIA, EXPEDIDO POR LA UMIVERSIDAD AUTONOMA DE SAN LUIS POTOSI, CON CEDULA)
PROFESIONAL NUMERQ 535782, DE FECHA 16 DE FEBRERO DE 1978,

TiTULO PROFESIONAL EN LA ESPECIALIDAD EN VALUACION
TiTuLo CE ESPECIALISTA EN VALUACION CON ESPECIALIDAD EN INMUESLES, EXPEDIDO POR LA UNIVERSIDAD AUTONOMA DE ZACATECAS, CON CEDULA
PROFESIONAL NUMERO 4896656, DE FECHA 27 DE SEPTIEMBRE DE 2006. -

PCSGRADO

MAESTRIA EN VALUACKON INMOBILIARIA E INDUSTRIAL. PASANTE EN EL INSTITUTO TECNOLOGICO DE LA CONSTRUCCION. TESIS DE GRADO "VALUACION DE
TERRENOS EN TRANSICION",

REGISTROS BANCARIOS. C. N.B.V. Y S.H.F.

BANCO DEL BAJIO, 5.A.; BEVA BANCOMER, 5.A.; BANOBRAS, S.N.C.; BANORTE, S.A.; BANREGIO, S.A; HIPOTECARIA NACIONAL, §,A, DE C.V,; EN LAS ESPECIALIDADES
DE INMUEBLES Y AGROPECUARIOS. REGISTRO DE VALUADOR INMOBILIARIO 5.H.F. NUMERO 0301218,

REGISTRO INDAABIN
INSTITUTO DE ADMINISTRACION Y AVALUOS DE BIENES NACIONALES. ESPECIALIDADES DE INMUEBLES Y AGROPECUARIOS. REGISTRO NUMERO LEN 006.
REGISTRO i.N.V.AF.
INSTITUTO NACIONAL DE VALUACION AGROPECUARIA Y FORESTAL, A.C. MIEMBRO ACTIVC. REGISTRO NUMERGC 230.
REGISTRO EN LA COMISION ESTATAL DE PERITOS DEL GOBIERND DEL ESTADO DE SAN LUIS POTOSI
EN LAS ESPECIALIDADES DE INMUEBLES EN GENERAL Y BIENES AGROPECLUARIOS. REGISTRO NUMERQ GES-PV-A-0058
REGISTRO C.LLAM.
COLEGIO DE INGENIEROS AGRONOMOS DE MEXICO, A.C. MIEMBRO ACTIVO. REGISTRO NUMERO 7599
REGISTRO C.l.AM.. VALUADOR RURAL CERTIFICADO,

COLEGIO DE INGENIEROS AGRONCMOS DE MEXICC, A.C. CONSEJO GENERAL CERTIFICADOR DE PERITOS VALUADORES PROFESIONALES DEL C.LAM. PERITO
VALUADOR RURAL. ESPECIALIDAD INMOBILIARIA. REGISTRO NUMERQ CC PVR 87.

COLEGIO MEXICANO DE PROFESIONISTAS EN VALUACION INMOBILIARIA E INDUSTRIAL, A.C.
MIEMBRO FUNDADOR Y PRESIDENTE. REGISTRC EN TRAMITE.

INSTITUTO MEXICANO DE VALUACION. DELEGACION SAN LUIS POTOSI, A.C.
SOLCIO ACTIVO,
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