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SECRETARIA DE DEPENDENCIA: SECRETARIA DE FINANZAS

( NO. DE CREDITO: FIS-A-1I-0167/10, FIS-A-1I-1593/12, FIS-
FINANZAS A-lI-1457/12,  1515N241, 1515N286, 15130071,
ESTADO DEZACATECAS 1515N322, 15130131, 1514E0391, 1514Y0236,
1515D428, 1515D496, 1514Y0359, 1515D550 vy
1514Y0459.
ASUNTO: NOTIFICACION DE AVALUO DE BIENES
EMBARGADOS POR ESTRADOS.

C. DAVID GUEVARA RODRIGUEZ

DOMICILIO: CALLE AGUASCALIENTES NUMERO 21, BARRIO SANTA RITA,
GUADALUPE, ZAC.

DOCUMENTO A NOTIFICAR AVALUO DE BIENES EMBARGADOS

ACUERDO DE NOTIFICACION POR ESTRADOS

En la ciudad de Zacatecas, Zac. siendo las 11:00 horas del dia 30 de noviembre
de 2023, el suscrito Lic. Emer Echeverria Galvez en mi caracter de Subprocurador
Fiscal de la Secretaria de Finanzas de Gobierno del Estado de Zacatecas.
Considerando que a la fecha no ha sido posible efectuar la notificacion
personal del oficio nimero PF/2135/2023 referente a avalio de bienes
embargados, de fecha 18 de septiembre de 2023 toda vez que el contribuyente
en mencién o su representante legal se ha ubicado en la hipdtesis contemplada
en los articulos 134 fraccidn lll y 139 ambos del Cédigo Fiscal de la Federacidn,
en virtud de que el citado contribuyente no se encuentra localizable en el
domicilio manifestado para efectos del Registro Federal de Contribuyentes, tal
como consta en las actas circunstanciadas de hechos de fecha 23 de octubre
de 2023, levantadas por la C. Maria Elena Martinez Alvarado en su calidad de
notificador adscrito a esta Procuraduria Fiscal por lo que con fundamento en lo
dispuesto en los articulos 16 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos; asi como en los articulos 13 y 14 de la Ley de Coordinacién Fiscal;
Clausulas Primera, Segunda primer parrafo, fracciones | y II; Tercera; Cuarta
parrafos primero, segundo y cuarto; y Octava primer parrafo, fraccion X; del
Convenio de Colaboracién Administrativa en Materia Fiscal Federal, que

celebran el Gobierno Federal por conducto de la Secretaria de Hacienda y

Credito Publico.y el Gobierno del Estado de Zacatecas _(_:%,ni;fgcﬁ 9
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2015, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 3 de agosto de 2015y en

el periodico Oficial del Gobierno del Estado de Zacatecas el 5 de agosto de 2015
en el suplemento 3 al No. 62, modificado por acuerdo publicado en el Diario
Oficial de la Federacion del 26 de junio de 2020, y en el Periédico Oficial del
Gobierno del Estado de Zacatecas, en el Suplemento 2 al No. 26 del 31 de marzo
de 2021; articulos 8 y 117 de la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano
de Zacatecas, en relacion con los articulos 1, 3, 4, 17, 24 primer parrafo, fraccidn
I, 25 primer parrafo, fraccion Il y 27 primer parrafo, fracciones IlI, XXVII, XXVIII,
XXIX y XLIV, de la Ley Organica de la Administracion Publica del Estado de
Zacatecas; articulos 1, 2, 4 parrafo primero, fracciones IX, X, X!, Xll y XIlI, 7, 64
fraccion XXI del Reglamento Interior de la Secretaria de Finanzas del Estado de
Zacatecas publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado de
Zacatecas el dia 15 de junio de 2019 en el Suplemento 5 al No. 48; del Periédico
Oficial del Gobierno del Estado de Zacatecas, reformado mediante Decreto por
el que se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones del Reglamento
Interior de la Secretaria de Finanzas, segun publicaciones en el mismo érgano
oficial de fecha 17 de julio de 2021 en el suplemento 3 al 57, en relacién a lo
estipulado en el articulo, fraccion XXI, del acuerdo administrativo en el que se
delegan las funciones al Subprocurador Fiscal de la Secretaria de Finanzas
publicado en el Periodico Oficial de Gobierno del Estado de Zacatecas en el
Suplemento 2 al 38, del dia 13 de mayo de 2023; asi como en los articulos 134
primer parrafo fraccion lll, 139 y 156 BIS del codigo fiscal de la federacidon; emite

el siguiente acuerdo:

PRIMERO. - Notifiquese el documento donde se da a conocer el avaluo de
bienes embargados con fines de remate a nombre de DAVID GUEVARA
RODRIGUEZ.

SEGUNDO. - En los términos establecidos por el articulo 139 del Cédigo Fiscal
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referido en los estrados de esta Secretaria de Finanzas del Estado de Zacatecas,

sito en boulevard Héroes de Chapultepec nimero 1902, Ciudad Gobierno

Zacatecas, ¥y en la pagina electronica de la Secretaria de Finanzas

sefin.zacatecas.gob.mx y retirese al decimoprimer dia habil siguiente.

TERCERO. - Cumplase.

ATENTAMENTE
Ciudad de Zacatecas, a 29 de noviembre de 2023
EL SUBPROCU R FISCAL.

ANEAS

it FISCAL
LiC. EMER RRIA GALVEZ

I"fjrr, I’ezj.

es de Chapultepec No. 1902
Ciudad Administrativa, Zacatecas, Zac. C.P. 98160
Tel. 492 925 6220
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NO. DE OFICIO: PF/2135/2023
ASUNTO: SE NOTIFICA AVALUO.

C. DAVID GUEVARA RODRIGUEZ

CALLE AGUASCALIENTES NUMERO 21,
BARRIO SANTA RITA, GUADALUPE, ZAC..
PRESENTE.

La Secretaria de Finanzas de Gobierno del Estado de Zacatecas, con
fundamento en lo dispuesto en las Clausulas Segunda, primer parrafo
fraccion IV inciso c), Octava primer parrafo, fraccion |, inciso e), Décima
Cuarta, primer parrafo fraccién |, Decima Quinta fraccion lll, inciso g) y
Décimo Séptima fraccion IV, inciso a) del Convenio de Colaboracion
Administrativa en Materia Fiscal Federal, celebrado por el Gobierno Federal
por conducto de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico y el Gobierno
del Estado de Zacatecas, con fecha 19 de junio de 2015, publicado en el
Diario Oficial de la Federacion el 3 de agosto de 2015 y en el Periédico
Oficial del Gobierno del Estado de Zacatecas el 5 de agosto de 2015, en el
suplemento 3 al No. 62, articulos 1, 3, 4, 17, 24 primer parrafo, fraccion |,
25 parrafo primero, fraccion Il y 27 primer parrafo, fracciones Ill. XXVII,
XXVIIl 'y XLIV de la Ley Organica de la Administracion Publica del Estado
de Zacatecas, articulos 1, 2, 4 parrafo primero, fracciones IV, X, XI, XIl y XIII,
7, 8 primer parrafo, fraccion Xlll, 10, 25 primer parrafo, fracciéon LVII, 64
fraccion XXl del del Reglamento Interior de la Secretaria de Finanzas del
Gobierno del Estado de Zacatecas publicado en el Periédico Oficial
Organo del Gobierno del Estado de Zacatecas el dia 15 de junio de 2019,
en el Suplemento numero 5 al 48, del Peridédico Oficial del Gobierno del
Estado de Zacatecas, reformado mediante Decreto por el que se reforman
y adicionan y derogan diversas disposiciones del Reglamento de la
Secretaria de Finanzas seglin publicaciones en el mismo Organo Oficial de
fecha 17 de julio de 2021 en el suplemento 3 al No. 57, en relacién a lo

estipulado en el articulo 1 del Acuerdo Administrativo en el que se delegan

Z@

L

SECCION: PROCURADURIA FISCAL.
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eh® &f" ﬁBIeméfﬂ:b( 2>al nimero 38 del dia 13 de mayo de 2023, en
cumplimiento a lo establecido en los articulos 127 y 175 del Cédigo Fiscal
de la Federacidon, mediante el presente se le notifica el avalluo del bien
inmueble que fue embargado al €. DAVID GUEVARA RODRIGUEZ, por la
Direccién de Ingresos, de la Secretaria de Finanzas de Gobierno del Estado
de Zacatecas, para hacer efectivo los créditos marcados con numeros
1515n241, 1515n286, 15130071, 1515N322, 15130131, 15130162,
1514E0391, 1514Y0236, 1515D428, 1515D496, 1514Y0359, 1515D550,
1514Y0459, FIS-A-11-1457/12, FIS-A-11-1593/12 por concepto de MULTA y
para los efectos de establecer la base que servira para el remate y
enajenacion del bien inmuebles, se le comunica en su calidad de
propietario del bien inmueble embargado el avalio del mismo, del cual
se le hace entrega en original al momento de la presente diligencia, asi

como del acta de notificacion de este oficio.

Para estos efectos, se hace de su conocimiento que para el caso de
gue no esté conforme con la valuacién que en este acto se le notifica, de
conformidad con lo previsto por los articulos 127, 175 y 176 del Cédigo
Fiscal de la Federacion, el embargado podrad hacer valer el recurso de
revocacidn a que se refiere la fracciéon Il, inciso b) del articulo 117, del

mismo Codigo.

Los dispositivos legales en cita son del tenor de la letra siguiente:
“Articulo 127.- Cuando el recurso de revocacién se interponga porque
el procedimiento administrativo de ejecucion no se ajusté a la Ley, las
violaciones cometidas antes del remate, solo podran hacerse valer ante
la autoridad recaudadora hasta el momento de la publicacién de la
convocatoria de remate, y dentro de los diez dias siguientes a la fecha
de publicacion de la citada convocatoria, salvo que se trate de actos de
ejecucion sobre dinero en efectivo, depédsitos en cuenta abierta en
instituciones de crédito, organizaciones auxiliares de crédito o
sociedades cooperativas de ahorro y préstamo, asi como de bienes
legalmente inembargables o actos de imposible reparacién material,
casos en que el plazo para interponer el recurso se computara a_partike
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eh”EtsUBIeribhto 2" al numero 38 del dia 13 de mayo de 2023, en

— cumplimiento a lo establecido en los articulos 127 y 175 del Cédigo Fiscal

de la Federacion, mediante el presente se le notifica el avaluo del bien
inmueble que fue embargado al C. DAVID GUEVARA RODRIGUEZ, por la
Direccion de Ingresos, de la Secretaria de Finanzas de Gobierno del Estado
de Zacatecas, para hacer efectivo los créditos marcados con numeros
1515n241, 1515n286, 15130071, 1515N322, 15130131, 15130162,
1514E0391, 1514Y0236, 1515D428, 1515D496, 1514Y0359, 1515D550 y
1514Y0459 por concepto de MULTA y para los efectos de establecer la base
que servira para el remate y enajenacién del bien inmuebles, se le
comunica en su calidad de propietario del bien inmueble embargado el
avaluo del mismo, del cual se le hace entrega en original al momento de

la presente diligencia, asi como del acta de notificacion de este oficio.

Para estos efectos, se hace de su conocimiento que para el caso de
que no esté conforme con la valuacidon que en este acto se le notifica, de
conformidad con lo previsto por los articulos 127, 175 y 176 del Cédigo
Fiscal de la Federaciéon, el embargado podra hacer valer el recurso de
revocacion a que se refiere la fraccién Il, inciso b) del articulo 117, del
mismo Cddigo.

Los dispositivos legales en cita son del tenor de la letra siguiente:

“Articulo 127.- Cuando el recurso de revocacidén se interponga porque
el procedimiento administrativo de ejecuciéon no se ajusté a la Ley, las
violaciones cometidas antes del remate, solo podran hacerse valer ante
la autoridad recaudadora hasta el momento de la publicaciéon de la
convocatoria de remate, y dentro de los diez dias siguientes a la fecha
de publicacién de la citada convocatoria, salvo que se trate de actos de
ejecuciéon sobre dinero en efectivo, depdsitos en cuenta abierta en
instituciones de crédito, organizaciones auxiliares de crédito o
sociedades cooperativas de ahorro y préstamo, asi como de bienes
legalmente inembargables o actos de imposible reparacién material,

casos en que el plazo para |nterponer el recurso se computara ap
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ESTADreglieritiiéntd-dé pago o del dia habil siguiente al de la diligencia de
embargo.

Articulo. - 175- La base para enajenacion de los bienes inmuebles
embargados serd el de avalud y para negociaciones, el avalué pericial,
ambos conforme a las reglas que establezca el Reglamento de este
Cédigo, en los demas casos, la autoridad practicard avalué pericial. En
todos los casos la autoridad notificara personalmente por medio del
buzén tributario el avalué practicado.

El embargado o terceros acreedores que no estén conformes con la
valuacién hecha, podran hacer valer el recurso de revocacidon a que se
refiere a fraccién Il, inciso b) del articulo 117, en relacién con el 127 de
este Codigo, debiendo desighar en el mismo como perito de su parte a
cualquiera de los valuadores sefialados en el Reglamento de este Cédigo
o alguna empresa o institucién dedicada a la compraventa y subasta de
bienes.

Cuando el embargado o terceros acreedores no interpongan el recurso
dentro del plazo establecido en el articulo 127 de este Cédigo, o
haciéndolo no designen valuador, o habiéndose hombrado petrito por
dichas personas, no se presente el dictamen dentro de los plazos a que
se refiere el parrafo quinto de este articulo, se tendra por aceptado el
avallio hecho por la autoridad.

Cuando del dictamen rendido por el perito del embargado o terceros
acreedores resulte un valor superior a un 10% al determinado conforme
al primer parrafo de este articulo, la autoridad exactora designara dentro
del término de seis dias, un perito tercero valuador que sera cualquiera
de los sefalados en el Reglamento de este Cédigo o alguna empresa o
institucion dedicada a la compraventa y subasta de bienes. El avalto

que se fije sera la base para la enajenacion de los bienes.

En todos los casos a que se refieren los pdarrafos que anteceden, los
peritos deberan rendir su dictamen en un plazo de cinco dias si se trata
de bienes muebles, diez dias si son inmuebles y quince dias cuando

seah negociaciones, a partir de la fecha de su aceptacién.

- ,;A!t’c'ilo 176. El remate debera ser convocado al dia siguie
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) ESTADGHJRE6 e85 Véfhte dias siguientes. La convocatoria se publicara en la

pagina electrénica de las autoridades fiscales cuando menos diez dias

antes del inicio del periodo sefialado para el remate y la misma se
mantendra en los medios en que se haya fijado o dado a conocer hasta

la conclusién de la subasta.

En la convocatoria se dardn a conocer los bienes objeto del remate, el
valor que servird de base para su enajenacién, asi como los requisitos
que deberan cumplir los postores para concurrir a la subasta. Los
contribuyentes a que se refiere el Titulo 1V, Capitulo II, Seccidn IV de la
Ley del Impuesto sobre la Renta podran participar en los remates a que
se refiere esta Seccion, cumpliendo para tales efectos con los requisitos
que establezca el Servicio de Administracién Tributaria mediante reglas

de caracter general.”

Lo anterior, con el apercibimiento de que una vez trascurrido el
plazo de diez dias que para tal efecto se establece el articulo 127 sin que
usted en caracter de embargado hubiere interpuesto algin medio de
defensa, o desighado su perito, no se presente el dictamen dentro de los
plazos a que se refiere el articulo 175 del citado cédigo fiscal de la
federacion se le tendra por aceptado de su parte el avalué propuesto por
esta autoridad fiscal.

Entregando en este acto el original del presente oficio y del
dictamen de avaluo de fecha 18 de septiembre del 2023.

ATENTAM\ENTE

iudad Administrativa, Zacatecas,
LR el i plind! - e




) OPTIMA
Profesionales QPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO INMOBILIARIO

UBICACION DEL INMUEBLE

CALLE:

COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO:
CIUDAD:

MUNICIPIO:

CODIGO POSTAL:

ESTADO:

PA[S:

SOLICITANTE:

OFICIO:

DOCUMENTO DETERMINANTE:

EXPEDIENTE:
CONTRIBUYENTE Y RFC:

VALOR COMERCIAL

Zacatacas, Zacatecas, Meéxico, 18 de safis

Aguascalientes con Acceso a una Privada de Uso Comun

Barrio de Santa Rita
Guadalupe

Zacatecas

98600

Zacatecas

México

Secretaria de Finanzas del Estado de Zacatecas

Contrato de prestacion de sarvicios Ne,

Relacién de Créditos Fiscales

FIS-A-11-0187/10, FIS-A-I1-1457/12, FIS-A-11-1593/12, 15130071, 15130131, 1514E0391, 1514Y0236,
1514Y0359, 15140450, 1516N241, 1515N2488, 1515N322, 1515D428, 1515D496, 1515D550
David Guevara Rodriguiez GURD650417192

AVALUO COMERCIAL

613,800.00



) OPTIMA

Profesionales

OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO COMERCIAL

I ANTECEDENTES
SOLICITANTE: Seeretaria de Finanzas dej Estado de Zacalecas
CALLE: Calzada Héroes de Chapultepec No. 1902

COLONIA Y/O Fi RACCIONAMIENTO: Ciudad Administrativa
CIUDAD: Zacatecas
MUNICIPIO: Zacatecas

ESTADO: Zacatecas __J
VALUADOR PROFESIONAL: Arg. Pabel Horacio Jara de I Torra
ESPECIALIDAD: Maestria en Valuacion
CEDULA PROFESIONAL: 11623872

FECHA DE INSPECCION:

FECHA DEL AVALUO:

VIGENCIA DEL AVALLUIO:

VER!FICADOR. NOTIFICADOR ¥ EJECUTOR:

18 de septiembre de 2023
18 de septiembre de 2023
16 de septiembre de 2024
Alfredo Fajardo Guerrero

INMUEBLE QUE SE VALUA: Terreno urbano habitacional
REGIMEN DE PROPIEDAD: Privado
CONTRIBUYENTE Y RFC: David Guevara Rodriguez GURD650417192
PROPIETARIO: David Guevara Rodriguez
OBJETO DEL AVALUO: Estimar el valor comercial del inmueble
L PROPOSITO DEL AVALUO: Remate

UBICACION DEL INMUEBLE

Lote: 2
Manzana: 111

CALLE: Aguascalentes con Acceso a una Privada de Uso Comuin
COLONIAY/IOF RACCIONAMIENTO: Barrio de Santa Rita
CIUDAD: Guadalupe
MUNICIPIO: Guadalupe
C.P. 98600
ESTADO: Zacatecas
PAIS:  México
DATOS DE ESCRITURA REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
Volumen: Cxv Registro : 888
Escritura: 11,104 Folio: 221
Fecha: 2 de marzo de 1998 Seccién: &°
Notario: Lic, Danig) Infante Lopez Volumen: XX
NotariaNo.: 9 Libro: 3°
Cludad: Zacatecas, 7ac. R.P.P, Zacatecas, Zacalecas

17 de enero de 2011
No se proporciono

No se proporciono
03-11- Parte del Lote 2

Fecha:

Certificado de Gravamen:
Boleta de agua:

Clave Catastral:
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[1]] TERRENOD

TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:;

Se ubica en la acera noreste de la calle Aguascalientes entre las calles 2ufiga y Callején San Andrés.

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: Escrituras

| ORIENTACIGN | D'S.T?W_a‘;\_;:l —— __ COLINDANCIAS 9
___ AlNorte: 840y 22.30 mts Con |Fraccion Restante. _
Al Orignte: 20.00 mits Con |Ma. Contepciin Guevara,
o Alsur | 700mts Con |Fraccién Restanle y Prlvada de Uso Comun.
Al Poplente: 20.00.mis Con |Fraceion Restanip.
SUPERFICIE DEL TERRENO: 26465 m* [ segun
No tiene (segin |
INDIVISO DE TERRENO: |documentacian 100% segun |Escritura
|_ proporcioniada) -
TOPOGRAFIA; [Flano ] 0%
CONFIGURACION: |irregular Ari = 264.65m* |
NUMERO DE FRENTES: |Un frente

CARACTERISTICAS PANORAMICAS: Casas habitacion de uno y dos niveles de caracteristica
SERVICIOS URBANOS DEL TERRENO: Completas
COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO:
COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO: 0.50 Segun Reglamento de Construccisn
NIVELES DE CONSTRUCCION PERMITIDOS: 1.60 Segun Reglamento de Construccién
SERVIDUMBRES, RESTRICCIONES: No se registran
CALIDAD DEL SUELO: Bueno

s de interes soial y autoconstruceién. |

0.80 Segiin Reglamento de Construccién

CROQUIS DEL TERRENOD MACROLOCALIZACION: MICROLOCALIZACION:
—9 9§ ¥ e iy 2 [
G &2 . 3 3 )
| D . = 1
- ! ] L |
" = . =
L . 9
o= L4
I L 4 %
] ” .
L4 ™ €
T v " v i
L y 7 |
’ 8
% ¥
|COORDENADAS GEGGRAFICAS 22 3480855~

102515016 ELEVACION = 2321 mis ]
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I CARACTERISTICAS URBANAS
CLASIFICACION DE LA ZONA: Residencial Interés social segundo orden
TIPO DE CONSTRUGCION DOMINANTE EN LA s
Modemo econdémico
ZONA:
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 80% segln  lo observado en sitio por el valuador profesional

DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA: 60 lotes/hectarea, segtin el Reglamento de Construcciones para el Municipio de Zaratecas,

INTENSIDAD DE CONSTR. PERMITIDA; Hasta 1.8 la superficie del terreno
POBLACION: Normal
ESTRATO SOCIOECONOMICO: Bajo
CONTAMINACION AMBIENTAL : No se registra por simple vista en sitio.
USO DEL SUELO PERMITIDO: Habitacional de lercer orden, segun lo observado por el valuador profesional
SERVIDUMBRE Y/0 RESTRICCIONES l.aﬁ. qQue sefiala a) F’i-on:arrm e Desarrolio Urbano Vigente y el Reglariento de Construcciénes
para &l Estado de Zacatacas.
VIAS DE ACCESO, IMPORTANCIA Y Se accesa por Vialidad Arroyo de Ia Plata en primer ordan despues por calle Zufiiga en segundo
CONDICIONES DE LAS MISMAS: orden,
SERVICIOS PUBLICOS: Completos

Red de Electrificacion: Red agrea Banquetas: Concreto hidrdulico

Agua Potable: Medlante tomas domiciliarias Guamiciones: Cancreto hidriulico
Drenaje Sanitarlo: Eficiente Transporte: Regular

Alumbrado Publico: Red asrea por medlo de postes de concreto Teléfono: Red seraa postes de madera tratada
Pavimento: Concreto

]

EQUIPAMIENTO URBANO
Preescolar: 500 mts Tienda de Autoservicio: 450 mts
Primaria: 450 mts Bancos: 560 mts
Secundaria: 850 mis Igleslas: 560 mts
Preparatoria; 1,200 mts Parques: 450 mts
Profasional: 1,850 mts

Restaurantes: 350 mts
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w DESCRIPG!QN DEL INMUEBLE
USO ACTUAL:; Lote urbano baldio
NUMERO DE NIVELES No aplica
CALIDAD DEL PROYECTO
UNIDADES RENTABLES !
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO 0
EDAD 0 afios para efectos de célculo
VIDA UTIL TOTAL PROMEDIO 0 afios
LVIDA UTIL REMANENTE 0 arios

TIPOS DE CONSTRUCCION
TIPO uso AREA CLASIFICACION EDAD VUT EDO. CONSERV OBSERVACION

SUPERFICIE CONSTRUCCION 0.00m*

Yoo

0 i i i i i
e 13
b T RTITIL

CREORELETI00 I s

PRIBEON DE ATAR T SRETIG

:.
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v ELEMENTOS DE CONSTRUCCION
a) OBRA NEGRA O GRUESA
TIPO CIMENTACIGN ESTRUCTURA MUROS =
No aplica No aplica No aplica
TIPO ENTREPISOS TECHOS AZOTEA BARDAS
No aplica No aplica No aplica No aplica
b) REVESTIMIENTOS Y ACARADOS INTERIORES
ESPACIO PISO MUROS PLAFONES PINTURA
No aplica No aplica No aplica Mo aplica
¢) CARPINTERIA
PUERTAS No aplica
GUARDARROPA No aplica
PISO DE MADERA No aplica
d) HERRERIA
EN PUERTAS No aplica
VENTANAS No aplica
PROTECCIONES No aplica u
) VIDRIERIA Y CERRAJERIA
VIDRIERIA No aplica
CERRAJERIA No aplica
f) MUEBLES
MUEBLES DE BANO No aplica
MUEBLES DE COCINA No aplica
d) INSTALACIONES
APARENTE [OCULTAS| — — — —  rescmicion R
HIDRAULICAS ~|No apilca
SANITARIAS| | " |Noaplica o o
ELECTRICAS 7 No apiica
F o

/7
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Vi CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

No se tuvo acceso al inmueble por lo que se valuard bajo supuestos, estimando caracteriscas de los matenales y equipo. Se realiza con el fipo de avaltio por Pposicionamiento,
solamente con lo que se observa por el exterior del inmusble. E! rea de construccion es supuesta por valuador.

La inspaccidn an fisico fue con la infomacidn olorgada por el personal de la Secretaria de Fiananzas, debido a que en sitio no hay linderos visibles para su ubicacién, Tomar las
reservas pertignentes al caso.

Dasde el extarior se aprecia un terreno urbano baldio de forma irregular con un frente a vialidad sensiblemente plano.

a).- OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUD

1.- En todos los casos se entenderd fue gl objstivo del avalud serd el de estimar e valor comercial del bien a menos que se indique otro. Para ello se incluirdn y desamollaran
108 fras mitodos o snfoquaes de valuaclan, salvo eh los casos en jos fque par la ubleacion del Inmusbie no esten dadas las condiciones para ello. Los tres métodos son; 1) El método
fisico directo o de costus, 2) E| de capitalizacidn de renlas o de los Ingresos y 3) Bl comparative o de mercado.

b).-DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS BASICOS

2.- Método Comparativo o de Mercado:

Es ol desarrolio snalilico a fravés del cust se obtiene un valor que resulta de comparar el bien que se valla, sujeto, con gt precio de oferta o venta de bienes similares, comparables,
ajusiados por diferentes factoros, homolegacion.

3.- Método Fisico o Directo o enfoque de Costos:

Es el desarrollo analilico o través del cual se obtiene el costo de repreduccion o reemplazo de un bien similar el que se valia, afe
edad y astaio de nonservacion.

4.- Método de Capltalizacién de Rentas o enfoque de Rentas

Es al desarrollo analitico a través del cual se estima sl valor presente o capitalizado de los Ingresas netos anuales que produce © as capaz de producir un inmueble a la fecha del
avaliio durante un periodo de tismpo o a pampetuidad.

tado por la depreciacion alribuible a los factores de

S.- Vlor de Reposiclén Nuave VRN

Es &l coslo aclual de ruproducic un bien simiiar, el cual resulta de sumar los costos directos o Indiractos.

6.- Valor de Neto do Reposicion VNR

Es e] resullado de afectar al valor de reposicién nuevo con el demérito por factores de edad y estado de conservacin
F la VNR = VRN x FEC

7.- Vida Ut Total wuT

Es la vida que se estima tendra el bien considerando la eficiencia econdmica.

8.- Edad Efectlva EE

Es la edad que tiene el bien conslderando las remodalaclones importantes que haya tenido en su vida cranoldgica

9.-Estado de Coneservacion EC

Es el eslado de conservacldn absarvado que liane el blan durante la visita fisica.

10.- Porcentale de Demérito %D
Es s pérdida de valor qus tiene el bien por efeclos de edad y estado de conservacion
Formuta %D = 1-{(ENMUT)*M 4)*(EC/ 0))

11.- Factor por edad y conservacién FEC :
Es el factor resultante de valor que le resta al inmueble por efecto de la edad wleslado conservacion

12.- Vida Ut Remanente VUR
Es la vida esperada que se estima tendra €l bien en el mon: & la Inspeccion

ormula VUR = VUT xFEC

13.- Tasa de Capitalizacién
Es la tasa de rendimiento real que debe tener i
a) Toon de marcadu, resully i
b).- Tasa financiera, resulta d
dariesgo o de recuper,

Ersi0n en activos fijos y se obliene de dos manerag
i &l valor de mercadb antre el ingreso neto anual
mir la tasa real de instrumentos a larga plazo, la tasa de liquidez y la lasa
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c).-CONDICIONES DEL AVALUO
14.- La informacidn y antecedentes de propiedad asentados en el presente avaluo, es la proporcionada por el ciiente la cual la asumimos como correcta, entre la que
podemos mencionar la siguiente:

a).- Escritura de propiedad SI

b).- Certificado de liberted gravamen NO
c).- Boleta Predlal NO
d).- Plano de la construccién NO

15.- No es propasito del presente avalud verificar la probable existencia de gravamenes, reserva de dominio, adeudns fiscales o de cualquier ofre tipo que
pudiera afectar el bien que se valtia, a menos que expresamente el solicitante y/o propietario del mismo lo indique; por lo que no asumimos responsabilidad alguna

por informacién amitida que no sean declarados en la solicitud del avalio.

16.- Quienes intervenimos en el presente avalio declaramos bajo pratesta de decir verdad que no guardamos ningun tipo de relaclén o nexo de parentesco o de
negocios can el cliente o propietario del bien que se valta.

17.- En la inspeccién ocular del blen motivo del presente avaldo, no es posible detectar todos los vicios ocultos que pudieran existir en la propiedad, los
considerados son el resultado de la observacién o por informe expreso del cliente.

18,- Toda vez que el objetivo del presente avalio no es verificar deslindes de propiedad, ni de ocupacién irregular o cualquier otra restriccion tegal, el valor
comercial estimado al que se concluye solo considera las propias del avalug, porque se observaron durante la inspecclén ocular del bien expresadas en él.
18.- £l presente avaldo es exclusive del solicitante para el destino o prapésito que se expresa, por lo que no podré ser utllizado para fines distintas a la indicado
en este avalug.
20 la vigencia de este avalic esta determinada por su propdsito o destino y dependera bésicamente de la temporalidad que establezca en su caso la
institucién emisora o autoridad competente.
21.- Se da como verdadera la superficie del terreno segln documentacién proporcionada, escrituras, certificado de libertad de gravamen o informacién catastral,
¥a que en este avalué no se realiza levantamiento de dicha superficie topogréfica para verificar.
d).- SALVEDADES DEL AVALUO
22.- Sobre Ia documentacion def terreno

Ninguna salvedad
23,- Sobre la inspeccién del terreno

No se luvo acceso al inmueble
24.- Sobre la documentaclén de la construccién

No se contd con acceso al inmushble ni con documentas

25,.- Sobre la inspeccién de la id
No e contd con acceso al Inmueble

e).- EXCLUSIONES DEL AVALUO
26.- Sobre la valuacién del terreno
Si se proprociond la documentacion cofrespondiente
27.- Sobre la valuaclén de la construcclon
No se conté con planos, disefio ni accesa al inmueble
28.- Sobre los métoduos de valuacién
Método Mercado NInguna excepcidn, ya que se desarrolla este método en el avallio
Método Fisico Ninguna excepcion, ya que se desarmolla este método en el avalio
En el presente estudio no &e est4 aplicando este Métado, debido a las caracteristicas de la zona en que se ubica el
inmueble que nos ocupa, en Ia que no es posible localizar mueslras utiles.

Método Ingreso
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ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO DE EDIFICACIONES

SC SUPERFICIE
8T SUPERFICIE

EDAD EDAD

PRO PROYECTO

CAL CALIDADDE

OYD NIVEL DE LA

DE CONSTRUCCION
DEL TERRENO

VUM VALOR UNITARIO DE MERCADO DE LA OFERTA O VENTA

NEG NEGOCIACION DE LA OFERTA
ZONA  UBICACION DENTRO DE LA ZONA
EC ESTADO DE CONSERVACION
EEC EDAD Y ESTAUU UE CONSERVACION

UDM  UBICACION DENTRO DE LA MANZANA

LA CONSTRUCCION

RCT RELACION CONSTRUCCION TERRENO

OFERTA Y DEMANDA

VUT VIDA UTIL TOTAL

Edad del | . logica o ponderad:

El factor de nogasiacion nos indica ei es venty u olenia el comparabla
indica la calficacién dentro de la cotonia o denira de una 2ona

Esta varlable indica el nivel dol ostado de conservacion

Esta variable indica el nivel del estada de conservacion y la edad

La variable del proyecto Indica la cakficacion de su funcionalidad
Indica 1a ubicacién del ote dentro de la manzana

Indica Ia calidad de los maleriales con los que estd conslruido el Inmushle
Esta variable mide la relacion enire 4rea de construccion y terreno
Esta variable nos mide el nivel de oferta y demanda del sujeto

Vida Util tolal del Inmueble

PRECIO:
SC:
ST.

1 FUENTE:
DOMICILIO:
S ——
RCT:
EC:
EEC:
UDM:
PRO:
NEG:
o ZONA:
TERR[_ 0.000 ] ~ | caupap:
2 FUENTE:
nammuur_

VUM:

EDAD: f
VUT:
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3 FUENTE:

DOMICILI;

PRECIO:
sC:
ST:
VUM:
EDAD: |
VUT; [

===

TERR| 0.000 ) |

RCT:

EC:

EEC
UDM:
PRO:
NEG:
ZONA:
CALIDAD:

4 FUENTE:

LOMICILIO;

PRECIO:

SC:

ST: |
VUM:

EDAD:

VUT:

TERR

ZONA:
CALIDAD:

5 FUENTE:

DOMICILIO:

6 FUENTE:

DOMICILIO:

PRECIO:
SC:

ST:
VUM:
EDAD:
VuT:
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ENFOQUE FISICO O DIRECTO

COMPARATIVO DE MERCADO TERRENQ

AVALUO GOMERCIAL

8T SUPERFIGIE DEL TERREND
VUM VALOR UNITARIO DE MERCADO DE LA OFERTA O VENTA
NEG NEGOGIAGION DL LA OFERTA El factor de negociacion nos indica &l es vama u oferta el comparable
ZONA  URICAGION DENTRO DE LA ZONA Indica ta callficacién demiro de la colonia 0 dmim da une 2ona
08P CALIDAD [k SERVICIOS PUBLICOS Indica Ia cafificacicn de la calidad de los servicios plblicas
FA FACTOR DE AREA Esla variable indica la calficacién que tiene el drea del terreno
UDM  UBICACIGN DENTRO DE LA MANZANA Indlca la uhicaclén del lote dentro de I manzena
FOR FORMA Esta vastable califica ta forma def terrenc
TOP TOPOGRAFIA Eela vartabla catifita o lopogralia dal terrano
s
DOMIciUO
ST: 264,65 m* n UDM;  Un frente
Ad = (220,00 m? ZONA: Tipo
TOP: Plano
CBP: Regular
oRO | 100 FOR: Irregular
c1 FUENTE:  Iitlps:#ivaww vivanuneios, oom mia. gno-residencaldrace-pusta-de-fiata-zacalecas-zaca eeas/31063934
DOMICILIO: Residencial Puena de Plala, 2acatecas, Zacatecas

PRECIO: [$521,250 ] UDM:  Un frente | 100 ]
ST: [127.00 m* NEG: Baja 085 |
VUM: [$4,104.33 ZONA:  Supetior megdia | 1.10
Aria (127,00 m? TOP:  Plano 0% 1.000
n ) C8P: Buena 20.00 |
ofRO [ 100 | FOR: Regular 1.00
C2 FUENTE:  hflps:fwww vivanuncios com mxra-venls-lnreng/cantnfon-varita dereno-calls-tole rafos-gusdalupe-zacatacas/ 0656266
DOMICILIO:  Calle Telegrafos N° 164, Gentro, Guadalips: Zacataces
PRECIO: ($980,000 UDM:  Unfrente 1.00
ST 231,00 m* NEG: Muy biajg,~ 0.80
VUM: 54,242 ZONA:  Tipo,. 1.00
A= (231,00 m TOP: pagefionte | 10% 0.95
a | o0.00

oo [ 10|

cBRy”

Regular
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c3 FUENTE:  https://www fscebook.carmn/marketplace/item /6544431 36393337/
DOMICILIO:  Fraccionamiento Las Lomas I, Guadalupe, Zacatecas
PRECIO: [5817,000 | UDM:  Un frente Lo
8T: [172.00m* NEG: Bajs 0.85
VUM; [$4,750.00 20NA:  Superior media 110
Ari= (172,00 TOP:  Plano [ o% | o
CSP: Buena 8000
OTRO 1.00 FOR: Regular 1.00
c4 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: | UDM: I
8T NEG:
VUM: ZONA: ]
Ar = TOP: | | -
csP:
OTRO | FOR:
c5 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: UDM:
ST: NEG: |
VUM: ZONA:
Arim TOP:
S CSP: =
OTRO | ] FOR: T
C6 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: ubDm:
ST: NEG:
VUM: ZONA:
ar= TOP: |

OTRO | _I

o % p——
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FACTOREE DE HOMOLOGACION
NUM 8T VUN R VALOR
NEO UDM ZONA csP FOR FA TOP OTRO
SUJETO 264,55 1.000 1.000 85.000 0812 1.000 1.000
1 127.00 4,104.33 0,850 1.000 0.900 0.844 0.912 0.941 1.000 1,000 nes | 2,568,31
7 251,00 424247 0.800 .40 1.000 01844 0812 0.988 1.053 1.000 [T 3 3,423,64
3 17200 4,750.00 0.850 1.000 0.909 0.944 0912 0.965 1.053 1.000 0676 |$ 3,211.00
PROMEDIC | § 3,067.88
PROMEDID PONDERADD | § 3,110.87
TCNDENCIA | § 3,770.21
VALOR UNITARIO HOMOLOGADD | § 3.900.00 |
A) DEL TERRENQ
FRACCION | SUPERFICIE NDVISO VALOR UNITARIO COEF | V.0, MOTIVO | VALOR ]
1 220,00 v’ 100% $ 3,100.00 [T 2,790.00 Otenta y Demands £ 61,800.90
TOTAL 220.00 m° VALOR HOMOLOGADO DEL TERREND | § 613,800.00
B) ESTIMACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
FUENTE: Costo Unitarlo seglin Manual de Coslos M2 Costos
PU
FACTOR AJUSTE |
PU AJUSTADO
L) SUPERFICE % OBRA P, EE EC Ut FEC VAR Valor
Q 0.00 m? 100% 5 - 0 1.000 0 afios 1.000 5 - |s -
e ‘ ‘_
. - [] -
|3 B
SUMA | 0.00 m VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES | § -
C) ESTIMACION DEL VALOR DE LOS ELEMENTOS ACCESORIOS, INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
= I/-
CONCEPTO UNRDAD CANTIDAD PU. £/ EC vuT FEC VNR Vator
|
i

VALOR POR EL ENFOQUE FISICO ODIRECTO |5

VALOR ACCESORIOS | §

613,800,00 |
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X ENFOQUE POR CAPITALIZACION
SUJETO
sC: RCT: Regular [ T ZONA: Tipo -
§T: EC:  Bueno | [ CALIDAD: Buena
EDAD: UDM:  Un frente OYD: Media L
VUT: PRO: Buono |
1 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: |~ ] RCT:
SC: ! EC:
ST UDM:
RUM: | _| PRO:
EDAD: NEG:
WT: | _ ZONA:
CALIDAD:
2 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
SC: EC:
ST: UDM:
RUM: PRO:
EDAD: NEG:
VUT: ZONA:
CALIDAD:
3 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
8c: | EC:
ST: ubDm:
RUM: | PRO:
EDAD: NEG:
VUT: === ZONA:
CALIDAD:
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4 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT: | | =
SC: EC: -
BT: B UDM:
RUM: 1 PRO:
EDAD: NEG: -
VUT: ZONA:
ST RESTO| | CALIDAD: |
5 FUENTE:
DOMICILID DOMICILIO:
PRECIO: - RCT:
sc: | EC:
ST: [ . uDM:
RUM: | PRO:
EDAD: NEG:
VUT: ZONA:
CALIDAD:
' FUENTE:
DOMICILIO DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
§C: EC:
S§T: | ubm:
RUM: PRO:
EDAD: ] NEG:
VUT: ZONA:
CALIDAD: —
HOMOLOGACION
FACTORES D HOMOLOGAGION R VALOR
Jus - & — NEG ZONA EEC SUP RCT DM CAL -
Pz 4
7

[ PROMEDIO

| TENDENCIA
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TIPO uso SUPERFICE VALOR UNITARIO AJUSTE MOTIVO VALOR DE MERCADO
i
0.00 m* VALOR PR EL ENFORUE BE CAPITALIZACION
CALCULO DE DEDUCCIONES

RENTA BRUTA MENSUAL (RBM)
RENTA BRUTA ANUAL POTENGIAL ( ABAI)
vacios MES CADA ANOS RBAP
RENTA ANUAL EFECTIVA (RAE) RBAP MENOE VACIOS
ANALISIS DE DEDUCCIONES
1. ADMINISTRACION RAE
2. CONSERVACION CADA AROS VRN
3. PREDIAL RAE
4. SEGURO i VRN
5. DEPRECIACION FISCAL VRN
6. SUMA DEDUCCIONES FISCALES SUMADE1AS
7. DEDUCCION OPCIONAL (1 HABITACIONAL SOBRE RAE
8. DEDUCCION MAYOR TOMAR LA MAYOR DE LAS DOS
8. UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS RAE MENOS DEDUCCION MAYOR
10. IMPUESTO SOBRE LA RENTA, FISICAS SOBRE UTILIDAD ANTES OE IMPUESTO

IMPUESTO SOBRE LA RENTA 1SR
11.P.TY, SOBRE UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO

PARTICIPACION A LOS TRABAJADORES DE LA UTILIDAD PTL

12 SUMA DE DEDUGCIONES SUMADE 1,2, 3,4, 10y 11

PORCENTAJE DE DEDUCCIONES
13 INGRESO NETO ANUAL "RAE" MENOS SUMA (1: DEDUCCIONES
Tasa de Capltallzacién = A) Tasa Real + B) Tasa de Liquidez + C) Tasa de Recuperacidn !
A) Tasa Real tomada de los instrumentos a un afio. Fuente: Periddico Financlero
B) La Tasa de Liguidez se obtiene de la Tasa Real, Tlempo de venta y Gastos de venta: B

; - Gastos de -
C) La Tasa de Recuperacion se obtiene de la Vida Utll Remanente del Inmueble VUR= Valor Fisico
_TASA DE CAPITALIZACION, ENFOQUE FINANCIERD Anual —

TASA DE CAP[TALIZACION, ENFOQUE MERGADO
TASA DE CAPITALIZACION, SELECCIONADA

VALOR DE CAPITALIZACION




) OPTIMA
O Profesionales QPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

REPORTE FOTOGRAFICO

AVALUO GOMERGIAL

FACHADA PRINCIPAL

ENTORNO URBANO

ENTORNO URBANO




) OPTIMA
Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO COMERGIAL

X RESUMEN DE VALORES
VALOR DEL INMUEBLE POR EL ENFOQUE DE MERCADO ‘;_____ 7
VALOR POR EL ENFOQUE FISICO O DIRECTO | § 613,800,00
VALOR POR EL ENFOQUE DE CAPITALIZACION | NDAPLICA |
X CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

No ss tuva acceso al inmusbls.
1. El valor comercial es igual al Valor del Enfoque de Mercado,
2, B} vatuador no tiene interés presente nl futuro sobre este inmueble.

3. Los andlisis, opini conclusl d ponden 8 un esliio prof |
4. Los honorarios no estén relaclonados con el hecho de concluir con un valor predefamminado.
5. Se hizo la inspeccion de los blenes cbjelo de esle avalio y ifi que los L+ serdn con conlid d

Xin CONCLUSION

El Valor Comercial a la fecha del presents avalud asciends a fa cantidad de :
VALOR COMERCIAL $613,800.00

NIOS TRECE (L CCHOZIEN I O3

18 de Septiembre de 2023

Eate valor esta calculado con cliras al dia
el SAT es de un afio apartir de la facha de su expediclén

La vigencia de eate avallio para efectos fiscal

VALUADOR PROFESIONAL




