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DOCUMENTO A NOTIFICAR: AVALUO DE BIENES EMBARGADOS

ACUERDO DE NOTIFICACION POR ESTRADOS

En la ciudad de Zacatecas, Zac. siendo las 12:00 horas del dia 10 de abri} de
2025, la suscrita M. en |. Ruth Angelica Contreras Rodriguez en mi caracter de
Secretaria de Finanzas de Gobierno del Estado de Zacatecas. Considerando
que a la fecha no ha sido posible efectuar la notificacién personal del oficio
numero PF/2245/2025 referente a avallo de bienes embargados vy toda vez,
que el contribuyente en mencion o su representante legal se ha ubicado en
la hipdtesis contemplada en los articulos 134 fraccidn Il y 139 ambos del
Cédigo Fiscal de la Federacion, 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 02 de abril, 04 de abril y 08 de abril del 2025, levantadas por
el C. Felipe de Jesus Romo Rivas, en su calidad de notificador adscrito a esta
Procuraduria Fiscal por lo que, con fundamento en lo dispuesto en los
articulos 16 de la Constituciéon Politica de los Estados Unidos Mexicanos; asi

como en los articulos 13 y 14 de la Ley de Coordinacidon Fiscal; Cladusulas

Calz. Héroes de Chapultepec No, 1902
Cludad Administrativa, Zacatecas, Zac.,, C.P. 98160 % 4929256220




SECRETARIA DE
FINANZAS
ESTADD DE ZACATECAS

2015 ANO DEL
BIENESTAR

TACATECATS

Primera, Segunda primer parrafo, fracciones | y Il; Tercera; Cuarta parrafos
primero, segundo y cuarto; y Octava primer parrafo, fraccion X; del Convenio
de Colaboracion Administrativa en Materia Fiscal Federal, que celebran 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
periddico 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 Supiemento 2 al No. 26
del 31 de marzo de 2021; articulos 8 y 117 de la Constituciéon Politica del
Estado Libre y Soberano de Zacatecas, en relacién con los articulos 1, 3, 4, 17,
24 primer parrafo, fraccion |, 25 primer parrafo, fraccion Il y 27 primer parrafo,
fracciones I, XXVIi, XXVIIl, XXIX y XLIV, de la Ley Organica de la
Administracion Pdblica del Estado de Zacatecas; articulos 1, 2. 4 parrafo
primero, fracciones IX, X, XI, Xil y Xlil, 7, 64 fraccién XXI del Reglamento
Interior de la Secretaria de Finanzas del Estado de Zacatecas publicado en el
Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Zacatecas el dia 15 de junio de
2019 en el Suplemento 5 al No. 48; del Periddico 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
estipuladoe 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 Periédico 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
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134 primer parrafo fraccion Ill, 139 y 156 BIS del codigo fiscal de la

federacion; emite el siguiente:

ACUERDO

PRIMERO. - Notifiquese el documento donde se da a conocer el avalto de
bienes embargados a nombre de la C. ANGELINA SANCHEZ FLORES, por el
crédito fiscal nimero FIS-A-11-1867/15.

SEGUNDO. - En los términos establecidos por el articulo 139 del Codigo Fiscal
de la Federacion fijese por 10 dias habiles consecutivos, el documento antes
referido en los estrados de esta Secretaria de Finanzas del Estado de
Zacatecas, sito en boulevard Héroes de Chapultepec nimero 1902, Ciudad
Cobierno 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 10 de abril dg 20285
SECRETARIA DE FINANZAS
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. SECCION: PROCURADURIA FISCAL,
C. ANGELINA SANCHEZ FLORES NO. DE OFICIO: PF/2245/2025

CALLE TULIPANES NUMERO 204, ASUNTO: SE NOTIFICA AVALUO DE LOS
COL. MARGARITAS, ZACATECAS, ZAC. BIENES EMBARGADOS.
PRESENTE.

La Secretaria de Finanzas de Gobierno del Estado de Zacatecas, con
fundamento en lo dispuesto en las Clausulas Segunda, primer parrafo
fraccion 1V inciso ¢), Octava primer parrafo, fraccién |, inciso e), Décima
Cuarta, primer parrafo fracciéon I, Decima Quinta fraccién Iil, inciso g) y
Décimo Séptima fraccion IV, inciso a) del Convenio de Colaboracién
Administrativa en Materia Fiscal Federal, celebrado por el Cobierno 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 Federacién el 3 de agosto de 2015 y en el Periddico
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, fraccién |,
25 parrafo primero, fraccion ll y 27 primer parrafo, fracciones [, XXVil,
XXVIHl y XLIV de la Ley Organica de la Administracién Publica del Estado
de Zacatecas, articulos 1, 2, &4 parrafo primero, fracciones IV, X, X1, XHl y XilI,
7. 8 primer parrafo, fraccion XIil, 10, 64 primer parrafo, fraccién XXI del
Reglamento Interior de la Secretaria de Finanzas del Gobierno del Estado
de Zacatecas publicado en el Peridédico Oficial Grgano del Gobierno del
Estado de Zacatecas el dia 15 de junio de 2019, en el Suplemento nimero
5 al 48, del Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Zacatecas,
reformado mediante Decreto por el que se reforman y adicionan y
derogan diversas disposiciones del Reglamento interior de la Secretaria de

Finanzas segun publicaciones en el mismo Organo Oficial de fecha 17 de
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julio de 2021 en el suplemento 3 al No. 57, en relacién a lo estipulado en
el articulo 1 fraccién XXt del Acuerdo Administrativo en el que se delegan
las funciones al Subprocurador Fiscal de la Secretaria de Finanzas
publicado en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Zacatecas, y
en el suplemento 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 Federacidén, mediante el presente se le notifica el avalto del bien
inmueble que fue embargado a la C. ANGELINA SANCHEZ FLORES por la
Direccion de Ingresos, de la Secretaria de Finanzas de Gobierno del Estado
de Zacatecas, el dia 08 de febrero de 2018, para hacer efectivo el crédito
fiscal marcado con numero FIS-A-H-1867/15, por concepto de
LIQUIDACION y para los efectos de establecer la base que servira para el
remate y enajenacion, 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.

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

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

"Articulo 127.- Cuando el recurso de revocacion se interponga porque
el procedimiente administrativo de gjecucion no se ajustd a la Ley, las
violaciones cometidas antes del remate, solo podran hacerse valer ante

la autoridad recaudadora hasta el momento de la publicacion de la
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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, depdsitos en cuenta abierta en
instituciones de crédito, organizaciones auxiliares de crédito o
sociedades cooperativas de ahorro y préstamo, asi como de bienes
legaimente inembargables o actos de imposible reparacién material,
casos en que el plazo para interponer el recurso se computara a partir
del dia habil siguiente al en gue surta efectos la notificacion del
requerimiento de 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 avaluo y para negociaciones, el avalio pericial,
ambos conforme a las reglas gue establezca el Reglamentc de este
Codigo, en los demas casos, la autoridad practicard avalGo pericial. En
todos los casos la autoridad notificara personalmente por medic del

buzdn tributario ¢l avallo practicado.

El embargado o terceros acreedores que no estén conformes con la
valuacion hecha, podran hacer valer el recurso de revocacion a que se
refiere a fraccidn |, inciso b) del articulo 117, en relacion con el 127 de
este Codigo, debiendo designar en el mismo como perito de su parte a
cualquiera de los valuadores sefalados en el Reglamento de este Codigo
a alguna empresa o institucidon 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 Codigo. o
haciéndolo no designen valuador, o habiéndose nombrado perito por

dichas personas, no se presente el dictamen dentro de los plazos a que

se refiere el parrafo quinto de este articulo, se tendrd por aceptado el
avaltio hecho por 1a autoridad.

Cuando dei dictamen rendido por el perito del embargado o terceros

acreedores resulte un valor superior a un 10% al determinado conforme
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al primer parrafo de este articulo, la autoridad exactora designara dentro
del término de seis dias, un petrito tercero valuador que sera cualquiera
de los sefialados en el Reglamento de este Cédigo o alguna empresa o
institucion dedicada a la compraventa y subasta de bienes. El avalio

que se fije serd la base para |a enajenacion de los bienes.

En todos los casos a que se refieren los parrafos 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

sean negociaciones, a partir de la fecha de su aceptacion.

Articulo 176. El remate debera ser convocado al dia siguiente de
haberse efectuado la notificacion del avaliio, para que tenga verificativo
dentro de los veinte dias siguientes, La convocatoria se publicara en la
pagina electronica de las autoridades fiscales cuando menos diez dias
antes del inicio del periodo sefalade para el remate v 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 daran 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 IV, Capitulo I Seccién IV de la
Ley del Impuesto sobre la Renta podran patrticipar en los remates a que
se refiere esta Seccidén, cumpliendo para tales efectos con los requisitos
que establezca el Servicio de Administracion 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 algun medio de defensa, o
hubiera designado su perito, no se presente el dictamen dentro de los
plazos a que se refiere el articulo 175 del citado Cédigo Fiscal de la

Calz. Héroes de Chapultepec No. 1802 4
Ciudad Administrativa, Zacatecas, Zac, C.P. 88160 % 4929256220
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FINANZAS
'l ormon vezscarccss | @) BIENESTAR

Federacion se le tendra por aceptado de su parte el avalto propuesto por

esta autoridad fiscal.

Entregando en este acto el original del acta de notificacién del presente

oficio y del dictamen del avaluio de fecha 12 de agosto del 2024.
ATENTAMENTE

Ciudad de Zacatecas, a 1 de abril de 2025

SECRETARIA DE FINANZAS

7
M. en |. RUTH ANGELICA CONTRERAS hODRIGUEZ.

L'EGG, L" FIRR, L'DGC

@ Calz. Héroes de Chapultepec No. 1902 % 499 995 6290 5

Ciudad Administrativa, Zacatecas, Zac., C.P. 98160
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AVALUO INMOBILIARIO

-~y

UBICACION DEL INMUEBLE

CALLE: Asistentes Lole 16, Mz 7
COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO:  S.T.U.AZ. Il Etapa
CIUDAD: Guadalupe
MUNICIPIO: Zacatecas
CODIGO POSTAL: 98515
ESTADO: Zacatecas
PAIS:  México
SOLICITANTE: Secielala de Finanzas del Estado de Zavalecas
OFICIO: Contralo de prestacion de servicios N°,
DOCUMENTO DETERMINANTE: Mimeras de 5 FIS-A-186715
EXPEDIENTE: No se proporciona
CONTRIBUYENTE Y RFC: Angelina Sanchez Flores SAFAB0305LD3

VALOR COMERCIAL

SON CIENTO D

D0/100 M.N.

116,000.00

Zacatecas, Zacatecas, México,- 30

septiembre de 2024
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ANTECEDENTES

AVALUO COMERCIAL

SOLICITANTE:

CALLE:

COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO:
CIUDAD:

MUNICIPIO:

ESTADO:

Secretaria de Finanzas del Estado de Zacatecas
Calzada Héroes de Chapultepec Mo. 1902
Ciudad Administrativa

Zacatecas

Zacalecas

Zacatecas

VALUADOR PROFESIONAL:

Arg. Pabel Horacio Jara de la Torre

ESPECIALIDAD: Maestria en Valuacion
CEDULA PROFESIONAL: 11623872
FECHA DE INSPECCION: 30 de septiembre de 2024
FECHA DEL AVALUO: 30 de septiembre de 2024
VIGENCIA DEL AVALUO: 29 de sepliembre de 2025
VERIFICADOR, NOTIFICADCR Y EJECUTOR:  Sin dato
INMUEBLE QUE SE VALUA:  Predio urbano
REGIMEN DE PROPIEDAD: Privado
CONTRIBUYENTE Y RFC: Angelina Sanchez Flores SAFAB0305LD3
PROPIETARIO: Angelina Sanchez Flores

OBJETO DEL AVALUO:
PROPOSITO DEL AVALUO:

Estimar el valor comercial del inmueble
Remate

UBICACION DEL INMUEBLE

callFE-

COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO:
CIUDAD:
MUNICIPIO:

C.P.
ESTADO:
PAIS:

Agnstin Iturhide, Francion 1

ST.UAZ. Il Etapa
Guadalupe
Zacatecas

98615

Zacataras
México

DATOS DE ESCRITURA
Volumen: 210
Escritura: 13,126

Notario:
Notaria No.:
Ciudad:

Lote: 16
Manzana: 7

Fecha: U de noviembre de 2012
Lic. Yolanfa Borrego Elias de Gonzdlez

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
Registro : 22
Folio: 151
Seccion: Primera
Volumen: 2483
Libro: Primero

102872
Mo se proporciono

No se proporcicno

Certificado de Gravamen:
Boleta de agua:
Clave Catastral:

R.P.P. Zacatecas Zacatecas
Fecha: 10 de noviembre de 2010
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] CARACTERISTICAS URBANAS
CLASIFICACION DE LA ZONA: Residencial Interés social tercer orden
TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA ; g
Moderno economico
ZONA:
{NDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 60% segun  lo observado en sitio por el valuador profesional
DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA: 60 lotes/hectarea, segun el Reglamento de Construcciones del Estado de Zacatecas.
INTENSIDAD DE CONSTR. PERMITIDA: Hasta 1.6 la superficie del terrena
POBLACION: Narmal
ESTRATO SOCIOECONOMICO: Baio
CONTAMINACION AMBIENTAL: Mo se registra por simple vista en sitio.
- USO DEL SUELO PERMITIDO: Habitacional de tercer orden, segun lo observado por el valuador profesional

Las que senale el Programa de Desarrollo Urbano Vigente v el Reglamento de Construccidnes

para del Estado de Zacatecas

SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES

VIAS DE ACCESO, IMPORTANCIA Y

CONDICIONES DE LAS MISMAS: Se accesa por Avenida La Fe en primer orden, después por calle Tanzania en segundo orden.

SERVICIOS PUBLICOS: Incompletos
Red de Electrificacion: Red adirea en la zona Banquetas: No cuerila
Agua Potable: Mediante tomas domiciliarias en la zona Guamiciones: No cuenta
Drenaje Sanitario: Eficiente en la zona Transporte: Regular
Alumbrado Publico:  No cuenia Teléfono: No cuenia

Pavimento: Nocuenta

EQUIPAMIENTO URBANO
Preescalar: 450 mis Tienda de Autoservicio: 450 mts
Primaria: 450 mis Bancos: /50 mis
Secundaria: 1,000 mts lglesias: 650 mts
Preparatoria: 1,200 mts Parques: 1,250 mts

Profesional: 1,500 mts Restaurantes: 450 mts




OPTIMA _
Profesionales QPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO COMERCIAL

TERRENO

L
TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:

Se ubica en la acera noroeste de la calle Asistentes, Emitrofes, transversales, Sindicatos, Afanadores y Supervisores

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: Escrituras
ORIENTACION DISTANCIA COLINDANCIAS
Al noreste 7.00 mis con bote 11, once,
Al noroeste 14.96 mis con bole 17, diecisiete,
Al suresie 14.36 nmils cat fole 15, quince.
Al surpesle 7.00 mts con calie Asistentes
SUPERFICIE DEL TERRENO: 164,70 m* sequn
No tiene (segun
INDVISO DE TERRENO: :documentacion 100% sequn Escrilura
proporcionada)
TOPOGRAFIA: [Plang 0% |
. CONFIGURACION: {Reguiar A= 1 10470m7 ]
NUMERO DE FRENTES: {Un frente

CARACTERISTICAS PANORAMICAS:

Casas habitacion de uno y dos niveles de caracleristicas de viviendas econamica.

SERVICIOS URBANOS DEL TERRENO:

Incompletos

COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO:
COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO:
NIVELES DE CONSTRUCCION PERMITIDOS:

SERVIDUMBRES, RESTRICCIONES:

0.80 Segun Reglamento de Construccion
0.50 Segun Reglamento de Construccion
1.60 Segun Reglamento de Construccion

No se registran

CALIDAD DEL SUELO: Bueno
CROQUIS DEL TERRENO MACROLOCALIZACION: MICROLOCALIZACION: ;
P — i i N . i
- ) f,’ e - 2 " y
- Dy -.
N TLf : ?
N s A i -« M
- F ; . i
. b, g / NORTE X
B O e - 7
s 7 -
i — ‘:':-‘ ik .
- . _f:‘-l'. ‘:._‘ j:‘ ) ‘!' ’ vt k..&" Q“‘h’b ,
" 7 g = w : 5
1O vomte o "f P b T ..‘@" f..___ S, ‘. &-b, g \ Telar vhecan
|coORDENADAS GEOGRARICAS 22.765683° -102.5058851° ELEVACION = 2 332 mis
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v DESCRIPCION DEL INMUEBLE
USO ACTUAL: Terreno urbano
NUMERO DE NIVELES No aplica
CALIDAD DEL PROYECTO .
UNIDADES RENTABLES No aplica
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO No aplica .
EDAD No aplica  para efeclos de calculo
VIDA UTIL TOTAL PROMEDIO No aplica
VIDA UTIL REMANENTE No aplica
05 DE CONSTRUCCION
T!::rs e AREx CLASIFICACION EDAD WuT EDC; CONSERV SESERVAGIGN
No aplica
SUPERFICIE CONSTRUCCIGN 0.00 m*
22 © 2493 151 - o s u'
Y - & con DEL EST CATECAL
o FINANZAS — cmiermms
===~ VOLUMEN DOSCIENTOB DIEZ - -+ e ceme e mma i vnrannas - s e DATOS DL CONTRIAUYENTE . =
- ACTA NUMERO TRECE MiL CIENTO VEINTISES - oo zg ﬁi‘_’;ﬂm‘i—i‘ A DL CONTRILITEM] ; 0 5t

113 Ciuud da Zouatonas, Caplal el E81340 ol isess romie, 61 focha e de Noviembrs ~eniirg s

del %0 dos mil doce YO, Churadana Licensiads YOLANDA BORREGO ELIAS D GOKZAI £7, I BATGS DRt CREOIVD

Hatano Pilbiics nomero Seis, 60 eorcic en of ESISM0. « « - <« ... ... ... | w"“""‘“‘“mw | “‘vantllm VECHA OF cACioN T concirie xqm.mi:m-l

T ST _GIFIIB01%i/3014 | 16 bY DICIEMORE DE 1518 | LIGUIBACION | isaeinasi——

| EL CONTRATO OF COMPRAVENTA, que oolebron come YCNODEDOR # sefior PEDRO
MLEZMMWG@anﬂmmhMmMWAWUPELMA
LOPEZ, y como COMPRADORA la ssffors ANGELINA SANCHEZ FLORES. mismo gue
formiskizan & tenor de ko siguiontes deCaraCionas y USRS, < <<~~~ ...

Trrsees e DECLARACIONE S e eiaauanans
xm-mn:musmmumymunmmuudeumr
snouenirs @ posesidn dal m;wlumwicadumc-hm:hnm“bnﬁ
5. menzana T siete, Fraccanmmigntn Popuie §T.UAZ, I tercera Etaps, dnl Fids Villas
: phupe, Municinio de Guadelupe, Zacatecas, con suparficie de 104.70 CIENTO Cu»\'r;m
ROE SETENTA Cf METROS CL 03,

denko de B2 o
¥ cohndancias: Al Norests 7,00 skete matros, oo fol 11 onoe; Al Noroaate 34 53 catcece
%% NOVeNiE ¥ seis Contimetros, con lofe 17 discisieta; Al Surasie 14 55 cal maos novents

'mm.mmssw.v.dm.wrmy.m Calle Asislentos. - - - .

Cave schalar que b (3) reta'visdn (es) deserte {3) o ol recusaro anterior, fusren amebidas por by Diveccidn o Facabzactn de dits
Secretaria de Finanzas de Gobierno de! Estado de Zesatecas.

H!i m!!u!ag 17-8, 21 ¥ 130 DEL COOTGO FISCAL D& LA FEDERACION

ORITD |

MANDAMIENTO DE EJECUCTON
ZACATECAS, ZAC. A 26 OE BHERO DE 2018
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Vv ELEMENTOS DE CONSTRUCCION
a) OBRA NEGRA O GRUESA
TIPO CIMENTACION ESTRUCTURA MUROS
I No aplica Mo aplica Mo aplica
TIPO ENTREPISOS TECHOS AZOTEA BARDAS
i No aplica No aplica No aplica No aplica

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

ESPACIO PISO MUROS PLAFONES PINTURA

No aplica Mo aplica Mo aplica No aplica No aplica

c) CARPINTERIA

PUERTAS No apfica
GUARDARROPA No aplica
PISO DE MADERA No aplica
d) HERRERIA

EN PUERTAS No aplica
VENTANAS No aplica
PROTECCIONES Mo aplica

e) 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 DESCRIPCION
HIDRAULICAS No aplica
SANITARIAS No aplica
ELECTRICAS No aplica I
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Vi CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

Ma se tuvo acceso al inmueble por o que se valuard hajo supuestos, estimando camscterscas de los matedales y equipn. Se maliza con &l fipo de avahbio por
posicionamiento, solamante con lo gue se observa porel extenor del inmueble. El drea de construccion es supuesta por valuador

La inspeccidén en fisico fue con la infomacion otorgada por el personal de la Secretana de Fiananzas, debido a que en sitio no hay linderos visibles para su ubicacion.
Tomar las resernvas pertienertes al caso

Desde el exterior se aprecia un lote urbano de forma imegular con dos frentes discontinuos a vialidad sensiblemente plano.

a).- OBJETIVD DEL PRESENTE AVALUO

1.- En todos los casos se entendera que el objetivo del avalud sera el de estimar el valor comercial del bien a menos que se indigue otro. Para el se incluiran vy
desarrollaran los tres mélodos o enfoques de valuacion, salvo en los casos en Jos que por la ubicacion del nmueble no eslen dadas las condiciones para ello. Los tres
métodos son; 1) El método fisica ditecto o de costos, 2) El de capitalizacion de rentas o de |os ingresos y 3) El comparativo o de mercado.

b).-DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS BASICOS

Z.- Metodo Comparative o de Mercado:

Es el desamolio analitico a través del cual se obtiene un valor gue resulta de comparar el bien que se valia, sujeto, con el precio de oferta o venta de bienas similares,
comparables, ajustados por diferentes factores, homaologacion.

2.-Mirede Fislos o Diracto o onfeque do Sontoe:

Es el desamolio analitico a traves del cual se obtiene el costo de reproduccian o reemplazo de un bien similar al que se valia, afectado por la depreciacion atribuible a los
factores de edad vy estado de conservacion.

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

Es el desarrolic analitico a través del cual se estima el valor presente o capitalizado de los ingresos netos anuales que produce o es capaz de producir un inmueble & la
fecha del avalis durante un peroda de tiempo o 2 perpetuidad,

5.-Valor de Reposicion Nuevo VRN
Es el costo actual de reproducir un bien similar, el cual resulta de sumar los costos directos e indirectos.
6 - Valor de Neto de Renosicion VNR

Es el resultado de afectar al valor de reposicion nuevo con el demésito por factores de edad y estado de conservacion
Formula VNR = VRN x FEC

7.- Vida Util Total vuT

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

3.-Cdad Clectiva EE

Esla edad que tiene el bien considerando las remodelaciones importantes que haya tenido en su vida cronologica
9.-Estado de Conservacion EC

Es al astadn da rnnservacidn ahsaradn nue tiena al hinn dumnta s visita fisina

10.- Porcentaje de Demérito %D
Es la pérdida de valor que tiene el bien por efeclos de edad y estado de conservacion
Formula %D = 1-((EVUT.4)(ECH0))

11.-Factor por edad y conservacion FEC
Es el factor resultante de valor que le resta al inmueble por efecio de la edad y el estado conservacion
Formula FEC = 1{%D)

42.- Vida Util Remanente VUR
ES 13 vida esperada gue se estima lendra el Dien en el momenio de @ inspeccion
_Formula VUR = VUT x FEC

13.-Tasa de Capitalizacién [
Es la tasa de rendimiento real que debe te| inversion en activos fijos y se obtiene de dos maneras
a).- Tasa de mercado, result dir el valor de mercado entre el ingreso neto anual
b}.- Tasa financiera, resul mar la tasa real de instrumentos a largo plazo, la tasa de liquidez y a tasa

de riesno o de rec n
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c).-CONDICIONES DEL AVALUO
14.- La informacién y antecedentes de propiedad asentados en el presente avalug, es |a proporcionada por el cliente ia cual la asumimos como correcta, entre la

gue podemos mencionar la siguiente:

a).- Escritura de propledad Si
b).- Certificado de libertad gravamen Sl
c).- Boleta Predial NO
d).- Plano de la construccion MO

15.- No es proposito del presente avaluo veriticar la probable existencia de gravamenes, reserva de dominio, adeudos tiscales o de cualquier otro tipo que
pudiera afectar el bien que se valla, a menos que expresamente el solicitante y/o propietario del misma lo indique; por lo que no asumimos respansabilidad
alguna por informacidn omitida que no sean declarados en la solicitud del avalio.

1b.- UUienes intervenimos en ei presente avaiuo deciaramos Dajo protesia de Gecir verdad gue no guardamos ningun Upo Ge relacion o nexo de parentesco o
de negocios con el cliente o propietario del bien que se valia.

17.- En la inspeccion ocular del bien motivo del presente avallio, no es posible detectar todos los vicios ocultos que pudieran existir en la propiedad, los

considerados son el resultado de la observacion o por informe expreso del cliente.
18.-Toda vez que el objetivo del presente avallo no es verificar deslindes de propiedad, ni de acupacién irregular o cualquier atra restriccién legal, el valor
comercial estimado al que se concluye solo considera las propias del avalug, porque se observaron durante la inspeccion ocular del bien expresadas en él.
19.-El presente avallio es exclusivo del solicitante para el destino o proposito que se expresa, por lo que no podrd ser utilizado para fines distintos a lo
indicado en este avalug.
20.-la vigencia de este avalio esta determinada por su propdsito o destino y dependera bdsicamente de la temporalidad que establezca en su casola
institucidn emisora o autoridad competente.
21.- Se da como verdadera la superficie del terreno seglin documentacion proporcionada, escrituras, certificado de libertad de gravamen o informacidn
catastral, ya que en este avalud no se realiza levantamiento de dicha superficie topografica para verificar.
d).- SALVEDADES DEL AVALUD
22.- Sobre la documentacion del terrenc

Minguna salvedad
23.- Sobre la inspeccién del terreno

No se tuvo acceso alinmueble
24.- Sobre la documentacidn de la construccion

No se contd con acceso al inmueble ni con documentos

25.-Sohre Iz insp ion de la const io

No se conlo con acceso al inmusble
e).- EXCLUSIONES DEL AVALUO
26.- Sobre la valuacién del terreno

Si se proprociond la documentacion comespondiente
27.- Sobre la valuacion de la construccién

No se contd con planos, disefio ni acceso al inmueble
28.- Sobre los métodos de valuacion

Metodo Mercado Ninguna excepcion, ya que se desamolla este metodo en el avaluo
Método Fisico Ninguna excepcién, ya que se desanolla este método en el avalio
—— En el presente estudio no se esta aplicando este Método, debido a las caracteristicas de la zona en que se ubica

Método Ingreso : - i ;
elinmueble que nos ocupa, en la gue no es posible localizar maestras utiles.
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vii ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO DE EDIFICACIONES
SC SUPERFICIE DE CONSTRUCCION
ST SUPERFICIE DEL TERRENO
VUM VALOR UNITARIO DE MERCADO DE LA OFERTA O VENTA
EDAD EDAD Edad del inmueble, cronoldgica o ponderada
NEG NEGOCIACION DE LA OFERTA El factor de negociacion nos indica sl es venta u oferta el comparable
ZONA  UBICACION DENTRO DE LA ZONA indica la calificacian dentro de la colonla o dentro de una zona
EC ESTADO DE CONSERVACION Esta variable indica el nivel del estado de conservacion
EEC EDADY ESTADO DE CONSERVACION Esta variable indica el nivel del estado de conservacion vy la edad
PRO PROYECTO La vaniable del proyecto indica la calificacion de su funcionalidad
UDM  UBICACION DENTRO DE LA MANZANA Indica la ubicacion del lote dentro de [a manzana
CAL CALIDAD DE LA CONSTRUCCION Indica la cafidad de los materiales con los que estd construido el inmusble
RCT RELACION CONSTRUCCION TERRENO Esta variable mide la relacion entre drea de construccion y lereno
OYD MIVEL DE LA OFERTA Y DEMANDA Esta variable nos mide el nivel de oferta y demanda del sujeta
o VUT  VIDA UTIL TOTAL Vida Gtil total del inmueble
SUJETO
sc: [0.00 w7 RCT:  Regula 0.850
ST: (10470 mv EC:  Regular
EDAD: |MNo apica EEC: ? i BYALOR!
WUT: {No aplica UDM: iy frent
PRO:  Bueno
ZONA:  Tipa
CALIDAD: 1
OYTx
1 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIC: RCT: #DIVio I #DIVIO! #OIVIO1
8C: EC  Bueno 0.975
5T EEC:
Wum:  iRDIVio! UbM:  Un frente
EDAD: {11 afes i S PRO: Bueno
VuT: {BD anos NEG:  Muy baja
ZONA:  Inferior media
TERR| 0000 | i CALIDAD: Buecna
~— 2 FUENTE:
DOMICILIC:
PRECIO: v #OIol #DIVID!
80
ST |,
VUM LD Un frente
EDAD {25 afios :  Bueno
VUT, i60 afios NEG. Muy baja
ZONA:  Inferior media
TERR{ 0000 { ... Buena
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3 FUENTE:
DOMICILIO:
RCT: #DIVIOr | #DIviOl T #DIVID]
EC.  Bueno
EEC:
UDM:  Un frente
PRO: Bueno

NEG: Muy baja
ZONA:  |nferior media
TERR| 0,000 | i CALIDAD: Buena

DOMICILIO: .‘

PRECIO: RCT: JH
sC EC: . .
ST: EEC: &
e i '8 >

EDAD: PRO:
VUT: NEG:
ZONA:
TERR CALIDALY
5 FUENTE:
DOMICILIO:

PRECIO: RCT:
SC: EC:
sm { EEC:

VUM LDk
EDAD: PRO;
WUT: NEG:
ZONA:
CALIDAL:
6 FUENTE:
DOMICILIO!

PRECIO: ;
5C
STt

VUM
EDAL:
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HOMOLOGACIGN
FACTORES DE HOMOLOGACION
NUM sC 8T VUM — e
5 NEG ‘ ZONA EEC Sup RCT uom CAL &8 YALOR
SUJETD E 104.70 g 1.000 H#VALOR! #DIV/0! 0.850 1.000 0.900
‘“ﬁw..
-
s PROMEDIO
- ; PODERACION ARITMETICA
- " TENDENCIA
i j =l VALOR UNITARIO HOMOLOGADO
=== i FACTOR DE OFERTA DEMANDA 1.00
’ VALOR UNITARIO DE MERCADO #ALOR!
TIPOS SUPERFICE VALOR UNITARIO FACTOR 4 msw,\cmss VALOR DE MERCADO
1 0.00m* #VALOR! 1.00 No aplica i S F/ALOR!

Ry

VALOR DEL INDAUEBLE':""". EL ENFOQUE DE MERCADO #VALORI
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ENFOQUE FiSICO O DIRECTO

COMPARATIVO DE MERCADO TERRENO

ST SUPERFICIE DEL TERREND
VUM ALOR UNTTARIO DE MERCADO DE LA OFERTA O VENTA
NEG NEGOCIACION DE LADFERTA
ZONA  UBICACION DENTRO DE LA ZONA
CSP  CALIDAD DE SERVICIOS PUBLICOS
FA FACTOR DE AREA
UDM  URICACION DENTRO DE LA MANZANA
FOR FORMA
TOP TOPOGRAFIA

El faclor de negociacion nos indica 51 es venla u oferls o comparsble
Indica ba calificacion deniro de |a colonia o dentro de una zona

Indica la calificacion de I calided de los servicics piblices

Esta variable indica la calificacion gue fiene el area ded lerreno
Indicala ubicacion del lote dentro de la manzana

Esta variable califica la lorma del lerreno

Esta variable califica [a topografia ded termeno

S
DoMICILIO
ST: (10470 m® UDM:  Un frente
Ari= (104,70 m¢ i ZONA:  Tipo
TOP:  Plano { 0%
CS5P: Regular
FOR: Regular

https:f fwww inmuebles24 com/propiedades/clas

ofvecltein-terreno-en-venta frente-a-frace -la-car

1 FUENTE: =
¢ 143420635.html
DOMICILIO: 10 de Maya. Armpdisc G
PRECIO: 50 upM:  Un frents
E1H m NEG: Muy baja
VUM: |52 380.85 20NA:  Supenor media
A= {105.00 TOP:  Plana 0%
. CSP: Moy buena
otRo | FOR:  Regular
c2 FUENTE: }lt_t;;f.j;'www.inmL|ehiesEd_r_nmfpl‘gpé(—;dadr-.a,r'r.lasific.3dn,’v&_r_.‘l,;f-in—terrenchr.u-ventwen-haLc[oﬂq!_mg_e_llj_m-mivudn-«auadaIu@_—
" 144258721.html
DOMICILIO: Los Oimos, Guadalupe, Zacalecas
el B SR N s
ST: {105.00 NEG: Muybam 0% .
VUM: {52,800 ZONA: edia 1.10
Ari = {105.00 m? 0% 1.00
96.00

omo {16 ]

Regular
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C3 FUENTE: hittps://wun

inmuebles?d. comy/ propiedades/clasificadofvecitein terreno-venls-dorade-de-villa- zacatecas- 141530936 htm!)

DOMICILIO: Toma de Zacatecss, Guadalupe, Zacatecas

PRECIO: 350000 o UDM:  Un freme
ST {105.00 m* NEG: Muy baja »
VUM: 5238095 20NA:  Supertior macia 1.19
Ari= {105.00 m TOP:  Flano i % 1.000

C8P:  Muy buena 85,00

OTRO E 1.00 i FOR: Reqguilar "'""{.'ﬁb"“‘

c4 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: uDm:
ST: NEG:
VUM: ZONA:
Ari = TOP:
CSP:
OTRO FOR: ]
c5 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: uUoM: IS
ST: NEG: FErrrrp L
VUM: ZONA:
Ari = TOP:
CSP:
oo { T FOR:
c6 FUENTE:
DOMIGILIO:
PRECIO: uDm: o
ST: NEG: P EA T
VUM: ZONA:
Arl = TOP:
CSP: LRI ———
OTRO E 1' FOR: s
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FACTORES DE HOMOLOGAC 10N
= ek = = VALOR
i Lk NEG uDM ZONA cap FOR FA TP OTRO ER
SUJETO 10470 1.000 1.000 B5.000 1.000 1.000 1.000
1 10586 | & 2,380.55 000 1000 e 0835 1000 1.000 1000 1,000 0.732 B \TAZEE
F 10500 | 5 2,800.00 0.500 1.000 0,008 0.805 1.000 1000 .000 1.000 0.732 B 246,60
3 10500 | 5 2,380.85 0,500 1.000 0808 .85 1,000 1000 1.000 1.000 0732 B 1,74286
PROMEDID | § 184510
PROMEDIC PONDERADD | § 185644
TENDENGIA | 3 1,845.10
I VALDR UNITARIC HOMOLGEAED '8 1,850.00
A} DEL TERRENO
 FRECEION SUPERFICE INDIISO VALGR UNTTARID COEF AR WOTIVE VAL OH
| 104,70 m* 100% ] 1,850.00 0.600 £ 1,110.00 Infraseiructura de sujeto 5 116,217.00
TOTAL 104,70 m’ VALOR HOMOLOGADO DEL TERREND | § {16,217.00
B) ESTIMACION DEL VALDR DE LAS CONSTRUCCIONES
FUENTE: Costo Unltad o segin Manual de Costos M2 Costos
. e S
FACTOR AJUSTE |-
PU AIUSTADD
TiPO SUPERFICE % OBRA PAL EE TTEE VUT FEC VNR Valor
$ Bk
% >
[ -
e _—— s e -
SUMA 000 m® VALOR DE LAS CONSTRUGCIONES) 5 -
C) ESTIMACION DEL VALOR DE LOS ELEMENTOS ACCESDRIOS, INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
CONCEPTO | UNIDAD CANTIDAD [N EE EC VUT FEC VNR Valor

VALOR POR EL ENFOQUE FISICO O DIRECTO [§

VALOR ACCESDRIOS | §
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[} ENFOQUE POR CAPITALIZACION
SUWIETO
sC: RCT:  Regular i ZONA:  Tipe
§T: EC: Reqular i CALIDAD: Buena
EDAD: UDn: Un frente oYD: Media
VuT: PRO: Bueno i
1 FUENTE:
DOMICILIO:
PREQIO: RCT: & : {
5C: EC: : $
5T UDM: & :
RUM: PRO: i
EDAD: NEG:
VUT: ZONA: .
CALIDAD:
2 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
SC: EC:
ST: UDM:
RUM: PRO:
EDAD: NEG:
VUT: ZONA:
CALIDAD:
3 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: | RCT: 1
sc: EC: 1
5T UDM:
RUM: PRO: o
EQAD: NEG: ..................
VUT: ZONA:
CALIDAD:
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4 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: : RCT:
SCr b sy EC:
5T: UDM:
RUM: PRO:
EDAD: NEG:
vuT: ZONA:
ST RESTO CALIDAD:
5 FUENTE:
DOMICILIO DOMICILIO:
PRECIO: j
sC: !
5T:
RUM:
EDAD:
VUT:
6 FUENTE: 1
5.
.
DOMICILIO DOMICILIO: ¥
PRECIO: RCT:
SC: EC:
8T: UDM:
RUM: PRO:
EDAD: NEG:
VUT: ZONA:
CALIDAD: . & .
Hmmmcﬁu-ﬁ#
FACTORES OLOGAC ION
NUM sc 2
= i g ZONA EEC sup RCT UbM CAL i YAEDR
/
,/
il PROMEDIO
{ TENDENCIA




OPTIMA ,
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TiPQ uso SUPERFICE VALOR UNTARIO AJUSTE MOTVO VALOR DE MERCADO
1]
0.00m* = VALOR POR EL ENFOQUE DE CAPITALIZAC
CALCULO DE DEDUCCIONES

RENTABRUTA MENSUAL (RBM)
RENTABRUTA ANUAL POTENCIAL | RBAP)

vacios MES CADA ANOS REAP

RENTA ANUAL EFECTIVA {RAE) REAP MENOS VACIDS
ANALISIS DE DEDUCCIONES

1. ADMINISTRACION RAE

2 CONSERVACION CADA ANOS VRN

3. PREDIAL RAE

4. SEGURO VRN

5 DEPRECIACION FISCAL . VRN

& SUMA DEDUCCIONES FISCALES SUMADE 1 AS

7. DEDUCCION OPCIONAL uso Qi BITACIONAL SOBRE RAE

8 DEDUCCION MAYOR TOMAR LA MAYOR DE LAS DOS
8. UTILDAD ANTES DE MPUESTOS y RAE MENOS DEDUCGION MAYOR
10. IMPUESTO SOBRE LA RENTA, FisicAS f A‘\LES SOBRE UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO
2 1 IMPUESTO SOBRE LARENTA ISR
;’ SOBRE UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO
. PARTICIPACION A LOS TRABAJADORES DE LAUTILIDAD PTU

11LETU.

12 SUMA DE DEDUCCICNES = SUMADE 1,23 4, 10y 11
:‘:v PORGENTAJE DE DEDUCCIONES
N ‘5
13INGRESO NETO ANUAL & "RAE MENOS SUMA DE DEDUGCIONES
it
TASA DECAP P

Tasa de Capitalizacién = A) Tasa Real + B) Tasa de Liquidez + C) Tasa de Recuperaciéﬁ‘“%\
A) Tasa Real tomada de los instrumentos a un afio. Fuente: Periddico Financiero
B) La Tasa de Liguidez se obtiene de la Tasa Real, Tiempo de venta y Gastos de venta:

Gaslos de venw § -

C) La Tasa de Recuperacién se obtiene de la Vida Util Remanente del Inmueble VUR= Valor Fisico
TASKDE CAPTALZACION. ENFOGUE FINANGIERD g Anual

..TASA DE CAPITALIZACION, ENFOQUE MERCADO
JASADE CAPITALIZACIQN, SELECCIONADA

VALOR DE CAPITALIZACION
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Aval U0 COMERCIAL

FACHADA PRINCIFAL

ENTORNOURBANO

INTERIOR DEL PREDIO

INTERIGH DEL PREDIO
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RESUMEN DE VALORES

X
VALOR DEL INMUEBLE POR EL ENFOQUE DE MERCADO NO APLICA
VALOR POR EL ENFOQUE FISICO O DIRECTO | § " 116,217.00
VALOR POR EL ENFOQUE DE CAPITALIZACION NO APLICA
X CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

No se tuvo acceso af inmueble.

1. B) valor comercial es igual al Valor dol Enforue de Mercada

s prosenio i fluro sobre esto inmustle,

un eshudio peofesional inparcal.

2. El valuader no Hene i
3. Los andlisle, ooinfones conclusiones reportados Lofrespondsn

4 Log honorarios no estén refacionados con o hacho de condulr conn valor predeterminade
o Sehizala inspacc on de los henes objeln da este avalua y monifiesto gue fos tesultados serdn quardados con corfidencialidod

Xni CONCLUSION

El Valor Comercial a la fecha del presente avalud asciende a la cantidad de :
VALOR COMERCIAL $116,000.00
SON CEENTO DIECISEIS MIL PESOS 00100 MN.

30 de septiembre de 2024
de !2 Sacretaria de Finanzas o5 de un afic apartir de la focha ds su expedicion

Este valor esta calculado con cifras al
Lz vigencia dg ests avalto para cfeg

VALUADOR PROFESIONAL
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AVALUC COMERCIAL

AVALUO INMOBILIARIO

- ‘ &
[ ks : .

UBICACION DEL INMUEBLE

CALLE: Callejon del Salvador y Calle Terraceria, Fraccion 1
COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO: Comunidad Hacienda Nueva

CIUDAD: Maorels

MUNICIPIO: Zacalecas

CODIGO POSTAL: 98100

ESTADO: Zacatecas

PAIS:  México
SOLICITANTE: Secretaria de Finanzas del Estado de Zacatecas
OFICIO: Contrato de prestacion da servicios N°,
DOCUMENTO DETERMINANTE:  Nupreros de créditos FIS-A-l1-1867/15
EXPEDIENTE: o se proporciona
CONTRIBUYENTE Y RB€.  Angelna Sanchez Flores SAFAB0305LD3

VALOR COMERCIAL 276,000.00

, 12 de agosto de 2024

SETENTA Y SEIS MIL PESOS 00/100 M.N.

Zacatecas, Zacate
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SOLICITANTE:

CALLE:

COLONIA YO FRACCIONAMIENTO:
CIUDAD:

MUNICIPIO:

ESTADO:

Secretaria de Finanzas del Estado de Zacatecas
Calzada Héroes de Chapultepec No. 1902
Ciudad Adminictrativa

Zacatecas

Zacatecas

Zacatecas

VALUADOR PROFCSIONAL:

\g. Pabal Horacio Jara de la Torre

ESPECIALIDAD: Maestria en Valuacion
CEDULA PROFESIONAL: 11623872
FECHA DE INSPECCION: 12 de agosto de 2024
FECHA DEL AVALUO: 12 de agosto de 2024
VIGENCIA DEL AVALUO: 11 de agosto de 2025
VERIFICADOR, NOTIFICADOR Y EJECUTOR:  Sin data
INMUEBLE QUE SE VALUA: Predio urbano
REGIMEN DE PROPIEDAD: Privado
CONTRIBUYENTE Y RFC:  Angelina Sénchez Flores SAFAB0305LD3
PROPIETARIO: Angelina Sanchez Flores

OBJETO DEL AVALUO:
PROPOSITO DEL AVALUO:

Estimar el valor comercial del nmueble
Remate

UBICACION DEL INMUEBLE

CALLE: Callejon del Salvador v Calle Terraceria. Fraceion 1
COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO: Comunidad Hacienda Nueva
CIUDAD: Morelos
MUNICIPIO:  Zacatecas
C.P. 98100
ESTADO: Zacatecas
PAIS:  México
DATOS DE ESCRITURA REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
Volumen: Sindato Registro : 10
Escritura:  Sin dato Folio: 33-35
Fecha: Sin dato Seccién: Primera
Notario: Sin dato Volumen: 334
Notaria No.: Sindato Libra: Primero
Ciudad: Sindato R.P.P. Zacatecas, Zacatecas
Fecha: 10 de noviembre de 2010
Lote: Fraccion 1 Certificado de Gravamen: 100511
Manzana: Sindato Boleta de agua: No se proporciono

P

Clave Catastral:

No se proporciono
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i CARACTERISTICAS URBANAS
CLASIFICACION DE LA ZONA: Residencial Popular de segundo orden
TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA il
Moderno econdmico
ZONA:
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 35% segun o observado en sitio por el valuador profesional
DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA: 60 Jotes/hectarea, segun & Reglamento de Conslrucciones del Estado de Zacatecas.
INTENSIDAD DE CONSTR, PERMITIDA: Hasta 1.6 la superficie del terreno
POBLACION: Normal
ESTRATO SOCIOECONOMICO: Baio
CONTAMINACION AMBIENTAL: Mo se registra por simple vista en sitio.
USO DEL SUELO PERMITIDO: Habitacional de tercer orden, segun lo observado por el valuador profesional

Las que senale el Programa de Desarrolio Urbano Vigante v el Reglamento de Construccidnes

DUM
SERVY BRE Y/O RESTRICCIONES para del Estado de Zacatecas.

VIAS DE ACCESO, IMPORTANCIA Y

CONDICIONES DE LAS MISMAS: Se accesa por carrelera Panamericana Mo, 45 en primer orden.

SERVICIOS PUBLICOS: Incompletos
Red de Electrificacion: Red aérea Banquetas: No cuenta
Agua Potable: Mediante tomas domiciliarias Guamiclones: No cuenta
Drenaje Sanitario: Eficiente Transporte: Regular
Alumbrado Piblice: Red aerea por medio de postes de concreto Teléfono: Red aerea postes de madera tratada

Pavimento: Arroyo de concreto asfalo

EQUIPAMIENTO URBANO

Preescolar: 450 mis Tienda de Autoservicio: 450 mits
Primaria: 450 mts Bancos: No existe
Secundaria: 5,000 mts Iglesias: 450 mts
Preparatoria: 5,000 mts Parques: Mo existe

Profesional: No existe Restaurantes: 400 mts
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TERRENO

TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:

Se ubica en la acera norte de la calle del Salvador y sur calle Terraceria limitrofes, transversales, este y oeste con calies sin nombres.

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: Escrituras
DRI§NTACI§N DISTANCIA COLINDANCIAS
Al norte 13.10 mts ¥ Enda con calle del Salvador,
Al sur 16.43 mits y linda con calle Terraceria.
Al oriente 24.05 mts y linda con Audi Sanchez Deoval,
Al poniente 24.85 mts y finda con J. Patrocinio Salazar Medelin.
SUPERFICIE DEL TERRENO: 35210 m* o sequn
No tiene (segun
INDIVISO DE TERRENO: :documentacion 100% segun |{Certificado de gravamen No. 10051
proporcionada)
TOPOGRAFIA: |Plano 0%, 4 .
) CONFIGURACION: [irregular Ari = | 35210 m* !
NUMERO DE FRENTES: [Dos frentes

CARACTERISTICAS PANORAMICAS:

SERVICIOS URBANOS DEL TERRENO:

Casas habitacion de uno vy dos niveles de caraclerislicas de viviendas econdmica,

Incompletos

COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO:
COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO:
NIVELES DE CONSTRUCCION PERMITIDOS:

SERVIDUMBRES, RESTRICCIONES:
CALIDAD DEL SUELO:

0.80 Segun Reglamento de Construccion
0.50 Seqin Reglamento de Construccion
1.60 Segin Reglamenlo de Construccion

No se registran
Bueno

CROQUIS DEL TERRENO MACROLOCALIZACION:

MICROLOCALIZACION:

NORT E

ik

|COORDENADAS GEOGRAFICAS

22.82980921°

026177621 ELEVACION = 2.315 mis
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TEL CIDAD ARG GRETAL DEL REGIETRO PUBICD DF LA PROMEDAD ¥ DEL COMERCID DU 8518 DV 10 JUERe AL

CERTIFICA:

) OPTIMA
Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION
AVALUO COMERCIAL
v DESCRIPCION DEL INMUEBLE
USO ACTUAL: Terreno urbano
NUMERO DE NIVELES No aplica
CALIDAD DEL PROYECTO
UNIDADES RENTABLES No aplica
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO No aplica
EDAD MNo aplica  para efectos de calculo
VIDA UTIL TOTAL PROMEDIO No aplica
VIDA UTIL REMANENTE No aplca
TIPOS DE CONSTRUCCION _
- TIPO uso AREA CLASIFICACION EDAD VUT EDO. CONSERV OBSERVACION
Noaplica
SUPERFICIE CONSTRUCCION 0.00 m*

GOUIERNG DEL ESTADO DE TACATICAS
SECRETAREA DE FINANZAS
DIRECCION DE IMGRESOS

DATOS DEL CREDITO

| WOMERD DE CREGITD HO. DF DOLUMENTS FICHA OF WOTIFICACION

15 | CrFszehifisacia

|16 O DICIEWERT B 3615

Cabe wehalar gue b (5) reso'ucitn (es) descrta 5 on el

razuatco anterior, futron emitides por la Direccide oe Fazatzaoda ge dita
Secretars de Finanzas de Gobierna de? Estado g Fecatesss.

Eﬁ 5;%5% 17-A, 21 ¥ 150 DEL COOIGO FISCAL DE LA FEDERACION

[ o THEORTE HISTORICD | ACTURLIZACION RICARGOS POR | GREFOEBY THPORTE TOTAL
| S— _“3_........_____
m 1-188771% 340,698, !___—""“‘_‘_'_“L'—LL! pu-,!ggg_umgnl a 0,3

HANDAMIENTO DE EJECUCION
TACATECAS, ZAC. A 26 OE ENERO DE 2018
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v ELEMENTOS DE CONSTRUCCION
a) OBRA NEGRA O GRUESA
TIPO CIMENTACION ESTRUCTURA MUROS
I No aplica No aplca No aplica
TiPO ENTREPISOS TECHOS AZOTEA BARDAS
| No aplica No aplica No aplica No aplica
b} REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES
ESPACIO PISO MUROS PLAFONES PINTURA
No aplica No apbca Mo aplica Mo aplica Mo aplica
c) CARPINTERIA
PUERTAS Mo aplica
GUARDARROPA Mo aplica
PISO DE MADERA No aplica
d) HERRERIA
EN PUERTAS No aplica
VENTANAS Mo aplica
PROTECCIONES No aplica
e) VIDRIERIA Y CERRAJERIA
VIDRIERIA No aplica
CERRAJERIA No apfica
f) MUEBLES
MUEBLES DE BANO Mo aplica
MUEBLES DE COCINA No aplica
d) INSTALACIONES
APARENTE i OCULTAS DESCRIPCION
HIDRAULICAS No aplica
SANITARIAS e No aplica
ELECTRICAS A No aplica B -

i
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vi CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

No se fuvo acceso al inmueble por lo que se valuard bajo supuestos, estimando caracleriscas de los maleriales y equipa. Se realiza con el fipo de avalio por
posicionarmento, solamente con lo que se observa por el extenar del inmueble. El area de construccion es supuesla por valuador.

La inspeccion en fisico fue con la infomacién olorgada por el personal de la Secretaria de Fiananzas, debido a que en sitio no hay finderos visibles para su ubicacion,
Tomar las reservas pertienentes al caso.

Desde el exterior se aprecia un lote urbano de forma imegular con dos frentes discantinuos a vialidad sensiblemante plano.

a).- OBJETIVOD DEL PRESENTE AVALUO

i.- En lodos ios casos se enienderd que el objelivo dei avaiud serd el de esiimar ei valor comercial dei bien a menos que se indique olio. Para eiio se induirdn y
desamoliaran los tres mélodos o enfoques de valuacion, salvo en los casos en los que por la ubicacion del inmueble no esten dadas las condiciones para ello. Los lres
métodos son: 1) El método fisico directo o de costos, 2) El de capitalizacion de rentas o de los ingresos y 3) El comparativo o de mercado.

b).-DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS BASICOS

2.- Método Comparativo o de Mercado:

Es el desamolio analitico a través del cual se obtiene un valor gue resulta de comparar el bien que se valla, sujeto, con el precio de oferta 0 venta de bienes similares,
comparables, ajustados por diferentes factores, homologacion.

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

Es el desamolio analitico a través del cual se obtiene el costo de reproduccion o reemplazo de un bien similar al que se valua, afectado por la depreciacion atribuible a los
factores de edad y estado de conservacion.

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

Es el desamollo analitico a través del cual se estima el valor presente o capitalizado de los ingresos nelos anuales que produce o as capaz de producir un inmueble a la
fecha del avaltio durante un pericdo de tiempo o a perpetuidad.

5.-Valor de Reposicicn Nuevo VRN
Es el costo actual de reproducir un bien similar, el cual resulta de sumar los costos direclos e indirectos.
6.- Valor de Neto de Reposicion VNR

Es el resultado de afectar al valor de reposicion nuevo con el demérito por factores de edad y eslado de conservacian
Formula VNR = VRN x FEC

7.-Vida Util Total vuT

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

8.- Edad Efectiva EE

Es la edad que tiene el bien considerando las remodelaciones importantes que haya tenido en su vida cronoldgica
9.-Estado de Conservacion EC

Es el estado de conservacidn observado que tiene el bien durante la visita fisica.

10.- Porcentaje de Demérito %D
Es la pérdida de valor que tiene el bien por efectos de edad y estado de conservacion
Formula %D = 1-{[EVUTY 1.4 EC/H D))

11.- Factor por edad y conservacion FEC
Es el factor resultante de valor que le resta al inmuaeble por efecto de la edad y el estado conservacion

12.- Vida Util Remanente VUR
Es la vida esparada que sa astima tendrd &l bien en &l mo 0 de la inspeccion

ormula VUR = VUT x FEC

TC

na inversion en actives fijos y se obtiene de dos maneras

dividir el valor de mercado entre el ingreso neto anual

e sumar la tasa real de instrumentos a largo plazo, la tasa de liguidez y la lasa
racion

13.-Tasa de Capitalizacién
Es la tasa de rendimiento real gue debe
a).- Tasa de mercado, re
b).- Tasa financiera, re:
de riesqo o de ©
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c).-CONDICIONES DEL AVALUO
14.- La informacion y antecedentes de propiedad asentados en el presente avalug, es la proporcionada por el cliente la cual la asumimos como correcta, entre la
que podemos mencionar la siguiente:

a).- Escritura de propiedad NO
b).- Certificado de libertad gravamen Sl

c).- Boleta Pradial NO
d).- Plano de la construccion NO

15.- No es propdsito del presente avalud verificar la probable existencia de gravimenes, reserva de dominio, adeudos fiscales o de cualquier otro tipo que
pudiera afectar el bien que se valtia, a menos que expresamente el solicitante y/o propietario del mismao lo indigue; por lo que no asumimos responsabilidad
alguna por informacidn omitida que no sean declarados en la solicitud del avalio.
16.- Quienes intervenimos en el presente avalio declaramos bajo protesta de decir verdad que na guardamos ningtin tipn de relacidn o nevn de parentesen o
de negocios con el cliente o propietario del bien que se valia.
17.-En la inspeccion ocular del bien 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 observacidn o por informe expreso del cliente.
18.-Toda vez que el objetiva del presente avallo no es verificar deslindes de propiedad, ni de ocupacién irregular o cualquier otra restriccidn legal, el valor
comercial estimado al que se concluye solo considera las propias del avalud, porque se observaron durante la inspeccion ocular del bien expresadas en él.
19.-El presente avalio es exclusivo del solicitante para el destino o propésito que se expresa, por lo que no podra ser utilizado para fines distintos a lo
indicado en este avalua.
20.-la vigencia de este availo esta determinada por su proposito o destino y dependerd bidsicamente de ia temporalidad que esiablezea en su casoia
institucion emisora o autoridad competente.
21.- 5e da como verdadera la superficie del terreno segin documentacién proporcionada, escrituras, certificado de libertad de gravamen o informacién
catastral, ya que en este avalud no se realiza levantamiento de dicha superficie topografica para verificar.
d).- SALVEDADES DEL AVALUD
22.- Sobre la documentacion del terreno

Ninguna salvedad
23.-Sobre la inspeccién del terreno

No se tuvo acceso al inmueble
24.- Sobre la doct tacion de la constr i6

No se conto con acceso al inmueble ni con documentos

25.- Sobre la inspeccion de la construccion
No se conto con acceso al inmueble

e).- EXCLUSIONES DEL AVALUO
26.- Sobre la valuacién del terreno
Si se proproeciond la documentacién comespondiente
27.- Sobre la valuacion de la construccion
Mo se contd con planos, disefio ni acceso al inmueble
28.- Sobre los métodos de valuacion
Método Mercado Ninguna excepcion, ya que se desamlla este mélodo en el avalio
Método Fisico Ninguna excepcion, ya que se desarolla este método en el avalio
En el presente estudio no se esta aplicando este Metodo, debido a las caracteristicas de ks zona en que se ubica
elinmueble que nos ocupa, en la gue no es posible localizar muestras tiles.

Método Ingreso
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Vil ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO DE EDIFICACIONES

SC SUPERFICIE DE CONSTRUCCION
ST SUPERFICIE DEL TERRENO
VUM VALOR UNITARIO DE MERCADO DE LA OFERTA O VENTA

EDAD [CDAD Edad del Inmweble, cionolégica o ponderada

NEG MNEGOCIACION DE LA OFERTA El factor de negociacion nos indica si es venta u oferta el comparable
ZONA  UBICACION DENTRO DE LA ZONA indica la calificacion dentro de la colonia o dentro de una zona

EC ESTADO DE CONSERVACION Esta variable indica el nivel del estado de conservacidn

EEC EDADY ESTADO DE CONSERVACION Esla variable indica el mvel del estado de conservacion v la edad

PRO PROYECTO La variable del proyecto indica la calificacion de su funcionalidad

UDM  UBICACION DENTRO DE LA MANZANA Indica la ubicacion del lote dentro de la manzana

CAL CALIDAD DE LA CONSTRUCCION Indica la calidad de los materiales con los que estd construido el inmushle

RCT RELACION CONSTRUCCION TERREND Esta variable mide la relacion entre drea de construccian y lereno

OYD NIVEL DE LA OFERTA Y DEMANDA
VUT  VIDA UTIL TOTAL

Esta variable nos mide al nivel de oferta y demanda del sujeto
Vida util total del inmueble

SUJETO
SC: {0.00m RCT:  Reguia
ST, {35210 m? EC:  Regular
EDAD: {No aplica EEC;
WUT:  iNo aplica UDM: U frente
PRO:  Bueno
ZONA:  Tipo
CALIDAD:  Buana
ovYD: Media
1 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT. #DIVIOU | #DIVIOY i #DIVIO!
5C EC:  Bueno 0.975
ST EEC 0.991
vum:  (#DIVIO) UDM:  Un frente 1.000
EDAD: 11 anos PRO:  Bueno ....0.800
VUT: {60 afos NEG: Muy baja
ZONA:  Inferior media
TERR|  0.000 | ! CALIDAD:  Buena
2 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT Gy sl ADivinn
5C: :_Afueno 0975
ST BamrrssassssasssamntsnaEsnnnTan - hesrsssbrerrasrine
VUM (EDIVIDE Un frente
EDADr 125 afios Bueno
VUT: {60 afos s . Muy baja
A ZONA:  Inferior media
TERR| 0000 1277 P CALIDAD:  Buena
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3 FUENTE:
DOMICHLIO:

PRECID: RCT: #Oiwiot | #DIviol ROviar
sC. EC  Bueno 0.875
3T EEC §.978
vie G UDM:  Un frenta 1.900
EDaD: {20 afos FRO: Bueno 0.800
WUT: {60 anos NEG:  Buy baja 0.800

ZCRA Irferior metia
TERR] 0,000 % ; CALIDAD:  Buana
4 FUENTE:
DOMICILID,

PRECHO: RCT:
sC EC:
ST EEC:
AUL UL
EDAD: PRC:
WUT: NEG:

ZONA:

TERR caLibatr
5 FUENTE:
DOMIGILIO:

PRECIO: RCT:
sC EC:
5T EEC:

VLM Lo
EBAD: PFRO.
VUT: NEG:
Z’(-JMA: .............
CALIDA: e
g FUEMTE:
DOMICILIO: L

PRECIO:
fio
BT
WUR:

EDAD:
VT

ya

AVALIUO COMERCIAL
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HOMOLOGACION
FACTORES DE HOMOLOGAC ION
ST - — _—
UM e oM EEC S0P RCT Ubm CAL L YaLDR
SUJETO = 352,10 #VALORI #DIVin) 0.850 1.000 0.900
FROMEDID
PODERACION ARITMETICA
" Y TENDENGIA
L VALOR UNITARIO HOMOLOGADO
y FACTOR DE OFERTA DEMANDA )
g & VALOR UNITARIO DE MERCADO #ALORI
' . i
TIPOS SUPERFICEE VALOR UNITARIO FACTOR OBSERVACIONES VALOR DE MERCADO
VALOR DEL INMUEET L ENFOQUE DE MERCADO #VALORI
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AVALUO COMERCIAL

&
Vil ENFOQUE FiSICO O DIRECTO
COMPARATIVO DE MERCADO TERRENO
ST SUPERFICIE DEL TERRENO
VUM VALOR UNITARIO DE MERCADO DE LA OFERTA O VENTA
NEC NESOCIACION DELACFERTA O i G g (0 10 1ok G B 55 v i o Ol & Conopes alle
ZONA UBICACION DENTROD DE LA ZONA indica la calificacion dentro da la coloria o dentro de una zona
CSP  CALIDAD DE SERVICIOS PUBLICOS Incca la califi cocion de la coddad de los servicios piblicos
FA FACTOR DE AREA Esta variable indica |3 calificacion que tiene ol &rea del tereno
UDM  UBICACION DENTRO DE LA MANZANA Indica la ublcacldn del fote dentro de la manzana
FOR FORMA Esta variatie califica la forma del terreno
TOP TOPOSRAFIA Esta variable califica |a bopografi ded terano
S
DoMiciUO

ST {35210 m? UDM: Deos frentes
Arl = 35210 m? | ZONA:  Tipo

oTRO |

0%

TOP:  Plano
C5P:  Muy busna
FOR: Regular

https://www.inmuebles24.com/propiedades/clasificado/vecltein-terreno-en-venta-frente-a-fracc.-la-canada-en-la-col -

FUEI y
Lo 143420635.htm|
DOMICILID, 10 de Mayo, Amplacion Minas, Guadalupe, Zacatecas.
PRECIO: |$250,000 UDM:  Un frente F oo
ST {105.00 m’ NEG: Muy baja
VUM: }$2,380.95 20MA:  Superior media
= $105.00 v TOP: Plano E 0%
o CSP:  Muy buena
owo | 1oo | FOR: Regula
c2 FUENTE https://www inmuebles24.com/propiedades/clasificado/vecltein-terreno-en-venta-en-fraccionamiento-privado-guadalupe-
144258721 htm|
DOMICILIO: Los Oimos, Guadsiupe, Zacatecas
PRECIO: {§204000 T UDM:  Un frente
ST: {105.00 m? NEG: Muy baj N80
VUM: {52 800 for media 1.10
Ari = §105.00 m? lano 0%
I Muy buena
OTRO { 100 | Regular
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Cc3 FUENTE:  https://www.inmuebles24.com/propiedades/clasificado/vecltein-terreno-venta-dorado-de-villa- zacatecas- 141530936.html
DOMICILIO: Toma de Zacatecas, Guadalupe, Zacatecas
PRECIO: {5250 000 UDM:  Un frente
ST {105.00 m° NEG:; Muy baja
VUM: }152,380.85 ZONA:  Supericr media
Ari= }105.00 TOP: Plano D%
I CSP:  Muy buena
OTRO i_ 1.00 FOR: Reqular
c4 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: UoM:
5T: NEG: i .
VUM: ZONA:
Arl = TOP: {
PR wp:
omo | T FOR:
C5 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: UDM: o s
ST: NEG:
VUM: ZONA:
Arl = TOP:
CsP:
FOR:
C6 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: UDM: -
ST. NEG: i
VUM: ZONA:
Arl = TOP: ;
CSP:
. . e,
omo | 1 FOR:
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FACTORES DE HOMOLOGACION
NUM == e FR VALOR
H By M NEG UDM ZONA CSP FOR FA TOP OTRO
SUJETO 352,10 1.050 1.000 85,000 1.000 1,000 1.000
1 10500 | § 238095 0900 1.050 0.909 1,000 1.000 0.904 1,000 1,000 0777 3 1,850.00
H 105.00 | § 2,500.00 0.800 1.050 0.905 1.000 1.000 0.904 1.000 1.000 0.777 5 2,175.60
3 10500 | 5 2,380.95 0.900 1,050 0.909 1.000 1.000 0.004 1.000 1.000 0.777 5 1,850.00
PROMEDID | § 195853
PROMEDIO PONOERADD | § 1,970,656
TENDEMCEA | § 1,958 53
VALOR UNITARIO HOMOLDGADO | § 1,960.00
A} DEL TERRENO
= FRECCION SUPERFILE Woaso Y VALOH UNITARIO COEF AT WativG VALGH
| 352,10 m" 1004, L 1,960,00 0,400 H TEA00 Infraestructura del sijeto 5 275,046.40
TOTAL 352.10m* VALOR HOMOLOGADO DEL TERREND | § 276,046.40
B) ESTIMACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
FUENTE: Caoeln Unitarlo segun Manual de Costos M2 Cestos:
TP e
PU TS -
FACTOR AJUSTE
PU AJUSTADD {§
TiIPFO SUPERFICE % OBRA PU. EE EC VUT FEC VNR Valor
5 - 5 -
5 -
3 5
! ! 3 7
SUMA 4.00m? WALDR DE LAS CONSTRUCCIONES] $ £
C} ESTIMACION DEL VALOR DE LOS ELEMENTOS ACCESORIOS, INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
CONCEPTO | UNIDAD CANTIDAD ¢ PU. EE EC VUT FEC VNR Valar
3 :
¥ TR §
s H

VALOR POR EL ENFOQUE FISICO O DIRECTO 2 5

VALDR ACCESDRIOS | %

276,046.40
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IX ENFOQUE POR CAPITALIZACION
SUWJETO
sC RCT:  Regular | ZONA:  Tipo
ST: EC:  Regular 1 CALIDAD:  Buena
EDAD: UDM:  Un frente oYD:  Media
VUT: PRO:  Bueno s .
1 FUENTE;
DOMICILIO:
PRECIO: RCT: 1
5C: EC }
N 5T: uDm:
RUM: PRO:
EDAD: NEG:
VUT: ZONA:
CALIDAD:
2 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
sC | EC:
ST uDM:
RUM: PRO:
EDAD; NEG:
VUT: ZONA:
CALIDAD:
3 FUENTE:
DOMICILIO:

PRECIO: | RCT: §
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4 FUENTE:
EOMICIE D
PRECIO: RGT: H {
SG: EC: i
5T: e,
RUM: PRO:
EDALD: HEG:
Vi 2088
&T RESTO CALIZAD:
5 FUENTE:
poMicio DOMICILIC,
PRECIO: i
SC: i
5T:
RERM:
EDAD:
YUT:
6 FUENTE:
CHORICILIO DR GG
PREGD; [ acr:
BC: EC:
1M M:
RLH: PRO:
EDAD: HEG:
WL o8 i
CALY DAL
HOMOLOGACKIN
; FACTORES L) OLOGACION ] ] T
N__”“ e il R " HEG . 20MA EEC SUE T ReT UDM | GAL FR VALOR
I FROMEDID
| TENDEHCIA
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AVALUO COMERCIAL

TIFO uso SUPERFICIE VALOR UNITARIO AJUSTE MOTIVO VALOR DE MERCADO
a
000 m* VALOR POR EL ENFOQUE DE CAPITALIZACION
CALCULO DE DEDUCCIONES
RENTABRUTAMENSUAL (REM)
RENTABRUTA ANUAL POTENCIAL | RBAP)
vacios MES CADA ARIOS REAP
RENTA ANUAL EFECTIVA (RAE) REAP MENOS VACIDS
ANALISIS DE DEDUCCIONES
1, ADMMISTRACION RAE
2. GONSERVACION CADA AROS VR
3. PREDIAL RAE
4. SEGURO VRN
5 DEPRECIACION FISCAL VRN
6. SUMA DEDUCCIONES FISCALES SUMADE 1AS
7. DEDUCCION OPCIONAL uso SBITACIONAL SOBRE RAE
8. DEDUCCION MAYOR TOMAR LAMAYDOR DE LAS DOS
g8 UTILDAD ANTES DE MPUESTDS J RAE MENOS DEDUCCION MAYOR
10.IMPUESTO SOBRE LA RENTA, FISICAS = NES SOBRE UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO
! IMPUESTO SOBRE LARENTA ISR
HLRTUL "l SOBRE UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO
: y PARTICIPACION A LOS TRABAJADDRES DE LA UTILIDAD PTU
12 SUMA DE DEDUCCIONES 4 BUMADE 1, 2,3, 4, 10y 11
& PORCENTAJE DE DEDUCCIONES
>
13 INGRESDNETD ANUAL o SRAET MENOS SUMA DE DEDUCCIONES
TASA DECAl
Tasa de Capitalizacién = A) Tasa Real + B) Tasa de Liquidez + C) Tasa de Recuperacion
A) Tasa Real tomada de los instrumentos a un afio. Fuente: Periddico Financie
B) La Tasa de Liquidez se obtiene de la Tasa Real, Tiempo de venta y Gastos de venta:
Gaslos de ven
€} La Tasa de Recuperacion se obtiene de la Vida Util Remanente del Inmueble VUR= Valar Fisico
TTASA DE CAPITALIZACION, ENFOQUE FINANCIERD Anual
_TASADE GAPITALIZACIQN, IQUE MERCADO

VALOR DE CAPITALIZACION
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REPORTE FOTOGRAFICO

INTERIOR DEL PREDIO | INTERIOR DEL PREDIO

il
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&
AVALUO COMERCIAL
Xl RESUMEN DE VALORES
VALOR DEL INMUEBLE POR EL ENFOQUE DE MERCADO NO APLICA
VALOR POR EL ENFOQUE FiSICO O DIRECTO | § """ """ 376,045.40
VALOR POR EL ENFOQUE DE CAPITALIZACION WO ABLICA
X0 CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

No se tuvo acceso al inmueble,
1, El valor cormercial es Igual al Valor del Enfoque de Morcada,
2, El valuador no tene In

&5 presente nl Aturo sobee esto inmushic.

3. Los andlisis, opprvionss  conciusiones reportados cormesponden & un estudo prafesional im parcia)
4, Los honorarios no estan relacionados con el hacho de condulr con un valor predaterminado,
5 Brkezola inspoeco on de los bisnes ohjeln de este avalin y manifiesto que los resuitados ssrin guardados con conlidencialidad

El Valor Comercial a la fecha del presente avalud asciende a la cantidad de :
VALCR COMERCIAL $276,000,00

SON DOSCIENTOS SETENTA Y SEIS MIL PESOS 00/100 M.N.

Este valor esta calculadoe con cifras al dia 12 de agosto de 2024
La vigencia de este avalilo para efectos fisc de la Secretaria de Finanzas es de un afio apartir de la fecha de su expedicion

VALUADOR PROFESIONAL

oracio Jara de la Torre
| de Maestria en Valuacion 1162387;
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AVALUO INMOBILIARIO

UBICACION DEL INMUEBLE

AVALUO COMERCIAL

CALLE:

COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO:
CIUDAD:

MUNICIFIO:

CODIGO POSTAL:

ESTADO:

PAIS:

SOLICITANTE:

OFICIO:

DOCUMENTO DETERMINANTE;
EXPEDIENTE:
CONTRIBUYENTE Y RFC:

Parray Capulin, Lole 1, Manzana 2
Fraccionamiento Huerta Vieja.
Zacatecas

Zacatecas

88087

Zacatecas

Mexico

Secretaria de Finanzas del Estado de Zacatecas
Conlrato de prestacion de servicios N°,
Mimeros de créditos FIS-A-ll-1867115
No se proporciona

Angelina Sanchez F SAFAS80305LD3

VALOR COMERCIAL

Zacatecas, Zacatecas, México, 12 de agosto g

SON MOVECIENTOS NOVENTA Y TRES MIL PESOS 00100 M.N

993,000.00
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ANTECEDENTES

AVALUO COMERCIAL

SOLICITANTE:
CALLE:
COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO:
CIUDAD:
MUNICIPIO:
ESTADO:

Secretaria de Finanzas del Estado de Zacatecas
Calzada Héroes de Chapultepec No. 1902
Ciudad Administrativa

Zacatecas

Zacatecas

Zacatecas

VALUADOR PROFESIONAL:

Arq, Pabel Horacio Jara de la Torre

ESPECIALIDAD: Maestria en Valacidn
CEDULA PROFESIONAL: 11623872
FECHA DE INSPECCION: 12 de agosto de 2024
FECHA DEL AVALUO: 12de agosto de 2024
VIGENCIA DEL AVALUO: 11de agosto de 2025
VERIFICADOR, NOTIFICADOR Y EJECUTOR:  Sin dato
INMUEBLE QUE SE VALUA: Local comercial
REGIMEN DE PROPIEDAD: Privado
CONTRIBUYENTE Y RFC: Angelina Sanchez Flores SAFAB0305LD3
PROPIETARIO: Angelina Sanchez Flores

OBJETO DEL AVALUO:
PROPOSITO DEL AVALUO:

Estimar el valor comercial del inmueble
Remate

UBICACION DEL INMUEBLE
CALLE: Parray Capulin, Lote 1, Manzana 2
COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO: Fraccionamiento Huerta Vieja.
CIUDAD: Zacatecas
MUNICIPIO: Zacatecas
C.P. 98087
ESTADO: Zacatecas
PAIS:  Mexico
DATOS DE ESCRITURA REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
Volumen: 193 Registro: 12
Escritura: 12,470 Folio: 104-106
Fecha: 13 de diciembre de 2010 Seccién: Primera
Notario: Lic. Yolanda Borrego Elias de Gonzdlez Volumen: 2112
Notaria No.: € Libro:  Primero
Ciudad: Facatecas. Zacatecas R.P.P. Zacatecas, Zacalecas
Fecha: 1 deenergde 2011
Lote: 1 Certificado de Gravamen: 102871
Manzana: 2 Boleta de agua: Mo se proporciono

Clave Catastral: No se proporciono
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AVALUD COMERCIAL

CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA

ZONA:
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA:

DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA:

INTENSIDAD DE CONSTR. PERMITIDA:

POBLACION:
ESTRATO SOCIOECONOMICO:
CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DEL SUELO PERMITIDO:
SERVIDUMEBRE Y/O RESTRICCIONES

VIAS DE ACCESO, IMPORTANCIA Y
CONDICIONES DE LAS MISMAS:

Hasta

Residencial Interés social sequndo orden

Moderno mediano

80% segin o observado en sitio por el valuador profesional

60 lotes/hectarea, segun el Reglamento de Construcciones del Municipio de Zacalecas.

1.6 la superficie del terreno
Normal
Baio
No s@ registra por simple vista en silio.
Habitacional de tercer orden, segun lo observado por el valuader profesional
Las que sefiale el Programa de Desarrollo Urbano Vigente y el Reglamento de Construcciones
para el Zacatecas - Guadalupe 2030,

Se accesa por Libramiento Transito Pesado en primer orden,

SERVICIOS PUBLICOS: Completos
Red de Electrificacion: Red aérea Banquetas: Concreto hidraukco
Agua Potable: Meadiante tomas domucibarias Guamiciones: Concreto hidraubco
Drenaje Sanitario: Eficiente Transporte: Fegular
Alumbrado Publico: Red agrea por medio de postes de concretn Teléfono: Red derea postes de madera lratada

Pavimento: Arroyo de concreto hidrdulico

EQUIPAMIENTO URBANO

Preescolar: 450 mis Tienda de Autoservicio: 1,950 mts
Primaria: 500 mts Bancos: 1,500 mis
Secundaria: 1,250 mis lglesias: 450 mts
Preparatoria: 1,850 mts Parques: 1,500 mis
Profesional: 2,000 mts Restaurantes: 250 mts
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i TERRENO
TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:

Se ubica en la acera noroeste de |a calle Parra y noreste calle Capulin imitrofes, transversales, suroeste con calle Durazno y al noreste calle Nogal,

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: Escrituras
ORIENTACION DISTANCIA COLINDANCIAS
Al noroeste 19.05 mits con Calle Parra,
Al sureste 16.46 mis con lote 2 dos.
Al noreste 10.00 mits con Calle Capulin,
Al suroeste 7.70 mis con lote 4 cuatro,
T S BERFICIE DEL TERREND: 157.22 m? sequn
No tiene (segdin H
INDIVISO DE TERRENO: documenlacion 100% segun iEscritura
proporcionada) ‘
- TOPOGRAFIA: {Plno 0%
_ CONFIGURACION: Hrregular Ari= 157.22 nmy? :
NUMERO DE FRENTES: {Dos frentes
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: {Casas habitacion de uno y dos niveles de caracleristicas de interes social. o
SERVICIOS URBANOS DEL TERRENO: iComplelos . 7
COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO: D.80 Segin Reglamento de Construccion
COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO: 0.50 Segun Reglamente de Construccion
NIVELES DE CONSTRUCCION PERMITIDOS: 1.60 Seqgin Reglamento de Construccion
SERVIDUMBRES, RESTRICCIONES:  No se registran
CALIDAD DEL SUELO: Bueno
CROQUIS DEL TERREND MACROLOCALIZACION: MICROLOCALIZACION:
-
LS -t
i
S NORT E
\ i
e Niaie
o |
.
s
e =g :
| COORDENADAS GEOGRAFICAS 22.7574441° -102.5939941 ELEVACION = 7 416 mts |
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DESCRIPCION DEL INMUEBLE

USO ACTUAL:

Bodega comercial

NUMERO DE NIVELES 2

CALIDAD DEL PROYECTO

Bueno

UNIDADES RENTABLES 1
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO 1

EDAD 25 arios
VIDA UTIL TOTAL PROMEDIO 60 arios
VIDA UTIL REMANENTE 35 afios

para efectos de célculo

TIPOS DE CONSTRUCCION

TIPO uso AREA CLASIFICACION EDAD vuT EDO. CONSERV OBSERVACION
| Bodega comercial 92.00 m* Buena 25 afios 60 arfios  |Bueno No e fvo Becess o nmuchle
SUPERFICIE CONSTRUCCION 92.00 m*
|4 T - 1 =5 f, —
"\_ -‘i i siie tai 5

b Wy:.",.-

~ WELLMMITS o D POV TA Y B o
- AGTA A D CDET ML G TR C T TR
B b Gt Che Tt Gmn! et [T il e e e i e da Do e
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v ELEMENTOS DE CONSTRUCCION
a) OBRA NEGRA O GRUESA
TIPO | CIMENTACION ESTRUCTURA MUROS
| Mamposteria de pierda ligada cemento, |Se supone de muras de carga, cadenas y castillos de Se supone de tabique recocido.
caly arena. concrelo armado.
TIPO ENTREPISOS TECHOS AZOTEA BARDAS

No aplica

Se supone de lpsa de concreto
armado.

Se supone impermeabilzada a
base de productos asfaticos,

Se supone de tabigue recocido.

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

ESPACIO

PISO

MUROS

PLAFONES

PINTURA

| No se tuvo acceso al inmuebls.

No se luvo aceeso al inmuebla,

Mo se tuvo acceso al inmueble.

No se& tuvo acceso al
inmueble.

c) CARPINTERIA

PUERTAS No se luve acceso al inmueble

GUARDARROPA No se tuve acceso al inmueble

PISO DE MADERA No se tuvo accesao alinmueble

d) HERRERIA

EN PUERTAS No se tuve acceso al inmueble

VENTANAS De aluminio corredizas

PROTECCIONES No se chservan

e) VIDRIERIA Y CERRAJERIA

VIDRIERIA Tipo sencillo y claro de 4 mm de espesor,

CERRAJERIA Normal comercial

f) MUEBLES

MUEBLES DE BARO No se tuvo acceso

MUEBLES DE COCINA No se tuvo acceso

d) INSTALACIONES

APARENTE : OCULTAS DESCRIPCION
HIDRAULICAS X Se supone tuberiz de cobre en diferentes diametros.

SANITARIAS X Se supane tubefia de pvc en diferentes diametros.
ELECTRICAS X

Nb se tupdacceso al nmueble
/
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vi CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

Mo se fuvo acceso al mmueble por fo que se valuara bajo supuestos, estimande caracterscas de los maledales y equipo. Se maliza con el tipo de avalto por
posicionamiento, solamente con ko que se abseva por al exterior del inmueble. El area de construccion s supuesta por valuador,

La inspeceion en fisico fue con la infomacion otorgada por el personal de fa Secretaria de Fiananzas, debido & que en sitio no hay linderos visibles para su ubicacksn.
Tomar las reservas perienentes al caso

Dasde el exterior se aprecia una bodega comercial en un nivel sobre un lote urbano de forma imegular con dos frentes a vialidad sensiblemants plano. No se descnbe el
inmueble por no tener accesg al intaror del misme.,

a}.- OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUO

1-En todos los casas se entenderd que el abjetivo del avalud seré el de estimar el valor comerdial del bien a menos que se indique otro. Para ello se incluirdn y
desarrofiaran los res metodos o enfoques de valuacidn, salvo en los casos en los que perla ubicacion del inmueble no esten dadas las condicionas para ello. Los tres
métodos son, 1) El método fisico directo o de costos, 2) El de capitakzacion de rentas o de los ingresos y 3) El comparativo o de mercado.

b).-DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS BASICOS

2.- Método Comparativo o de Mercado:

Es el dasamollo analitico a través del cual se obliene un valor que resulta de comparar el bien gue se valia, sujeto, con el precio de oferta o venta de bienes similares,
comparables, ajustados por diferentes factores, homologacién.

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

Es el desarollo analitico a través del cual se obliene el costo de reproduceidn o reemplazo de un bien similar al que se valia, afectado por la depreciacidn atribuible a los
Tactores de edad y estado de conservacion.

4.~ Método de Capitalizacion de Rentas o enfoque de R

Es el desarmollo analitico a través del cual se estima el valor presente o capitalizado de los ingresos netos anuales que prodice o es capaz de producir un inmueble a la
fecha del avalio durante un pencde de tiempo o a perpetuidad.

5.- Valor de Reposicion Nuevo VRN
Es el costo aclual de reproducir un bien similar, el cual resuka de sumar los costos directos e indireclos.
6.- Valor de Neto de Reposicion VNR

Es el resullado de afectar al valor de reposicion nuevo con el demérito por factores de edad y estado de conservackin
Farmula YNR = VRN x FEC-

7.- Vida Util Total vur

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

8.- Edad Efectiva EE

Es la edad gue tiene el bien consid 1do las remodelaciones importantes que haya tenido en su vida cronologica
9.- Estado de Conservacién EC

Es el estado de conservacion observada que tiene el bien durante la visita fisica.

40.- Porcentaje de Demérito %D
Es la péardida da valor que tiene el hian por afectas de edad y estado de conservadiaon

Formula %D = 14(ENVUTY 1.4 (ECH0))

11.- Factor por edad y conservacion FEC
Es el factor resultante de valor que le resta al inmueble por efeclo de la edad y el estade conservacion
Formula FEC = 1-{%0)

12.- Vida Util Remanente VUR g
Es la vida esperada que se estima tendrd el bien en el momento d inspeccion
F VUR = VUT x FEC

13.-Tasa de Capitalizacion

Es la tasa de rendimiento real que debe teneruna lon en activos Wjos y se obliene de dos maneras
a)-Tasa de mercadao, resulta de divj valor de mercado entre el ingreso neto anual
b}-Tasa financiera, resulta de s tasa real de instrumenlos a largo plazo, |a tasa de liquidez y a tasa

de nesdo o de recuperacip
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c).-CONDICIONES DEL AVALUO
14.- La informacion y antecedentes de propiedad asentados en el presente avalugd, es la proporcionada por el cliente la cual la asumimaos comeo correcta, entre la
que podemos mencionar la siguiente:

a).- Escritura de propiedad Sl
b).- Certificado de bbertad gravamen sl
c).- Boleta Predial NO
d}- Plano de la construccicn NO

15.- No es propdsite del presente avalud verificar la probable existencia de gravdmenes, reserva de dominio, adeudos fiscales o de cualquier otro tipo que
pudiera afectar el bien gue se valda, a menos gue expresamente el solicitante y/o propietario del mismo lo indique; por lo que no asumimos responsabilidad
alguna por informacién emitida que no sean declarados en la solicitud del avaliio.
16.- Quienes intervenimos en el presente avalio declaramos bajo protesta de decir verdad que no guardamas ningun tipo de relacion o nexa de parentesco o
de negocios con el cliente o propietario del bien que se valda,
17.- En la inspeccion ocular del bien motivo del presente awvallio, no es posible detectar todos los vicios ocultos que pudieran existir en la propiedad, los
considerados son el resultado de la observacidn o por informe expreso del cliente.
18,-Toda vez que el objetive del presente avalio no es verificar deslindes de propiedad, ni de ocupacion irregular o cualquier otra restriccion legal, el valor
comercial estimado al que se concluye solo considera las propias del avalud, porque se observaron durante la inspeccidn ocular del bien expresadas en é1.
19.- £l presente avalio es exclusivo del solicitante para el destino o propdsito que se expresa, por lo que no podra ser utilizado para fines distintos a lo
indicado en este avalug.
20.-La vigencia de este avalio esta determinada por su propdsito o destino y dependerd bdsicamente de la temporalidad que establezea en su caso la
institucidn emisora o autoridad competente.
21.- Se da como verdadera la superficie del terreno seglin documentacidn proporcionada, escrituras, certificado de libertad de gravamen o informacidn
catastral, ya gue en este avalud no se realiza levantamiento de dicha superficie topografica para verificar.
d).- SALVEDADES DEL AVALUO
22.- Sobre la di tacion del t

Ninguna salvedad
23.- Sobre |a inspeccion del terreno

Mo se luvo acceso al inmueble
24.-Sobre la d tacidn de la constr i6

No se contd con acceso al inmuieble ni con documentos

25.- Sobre la inspeccion de la construccion
No se conto con acceso al inmuehble

e).- EXCLUSIONES DEL AVALUO
26.- Sobre |a valuacion del terrenc
51 se proprociond la documenlacidn comespondiente
27.- Sobre la valuacién de la construccion
Mo se contd con planos, disedo ni accesa al inmueble
28.- Sobre los métodos de valuacion
Método Mercado Ninguna excapclon, ya que se desarrolia este método en el avalio
Metodo Fisico Ninguna excepcion, ya que se desarrolla asle método en el avalio
. En elpresante estudio no e esta aplicando este Método, debido a las caracteristicas de la zona en gue se ubica
Método ingreso ; Sevii o
el inmueble que nos ocupa, en la gue no es posible localizar muestras Utiles.
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Vil ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO DE EDIFICACIONES
SC SUPERFICIE DE CONSTRUCCION
ST SUPERFICIE DEL TERRENO
VUM VALOR UNITARIO DE MERCADC DE LA OFERTA O VENTA
EDAD EDAD Edad dal inmmiehle, cronnldgies n panderarda
NEG NEGOCIACION DE LA OFERTA El factor de negoclacion nos indica si es venta u oferta el comparable
ZONA  UBICACION DENTRO DE LA ZONA indica la calficacion dentro de la colonie o dentro de una zona
EC ESTADO DE CONSERVACION Esta variable indica el nivel del sstado de conservacion
EEC EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION Esta variable indica el nivel del estado de conservacién y b edad
PRO PROYECTO La varable del proyecto indica la calificacidn de su funcionalidad
UDM  UBICACION DENTRO DE LA MANZANA Indica la ubicacian del lote dentro de la manzana
CAL CALIDAD DE LA COMSTRUCCION Indica la calidad de los materales con los que estd construide el inmueble
RCT RELACION CONSTRUCCION TERRENG Esta variable mide la refacidn entre drea de constiuccion v terrenn
OYD MNIVEL DE LA OFERTA Y DEMANDA Esta variable nos mide el nivel de oferta y demanda del sujelo
VUT VDA UTIL TOTAL Vida til total del inmueble
SUWJETO
o RET | Hiid
5T 1sra22nm’ EC:  Regular
EDAD: :25 aflos EEC:
VUT: :60 anos UDM:  Un frente
PRQ. Bueno
ZOMA, Tipo
CALIDAD.  Buena
oYD:  Meda
1 FLENTE:
DOMICILIO:
PRECIO; RCT: #OIVIo #OIVI0!
S EC. Bueno 0.975
ST EEC: 0.891
VU EDIVID! UM Un frente 1.000
EDAD: S3tafies oo -0 PRO Bueno 0.900
VUT: ;60 afios NEG:  Muy baja L...0.900 |
Z0NA:  Inferior media 0.900
TERR 0000 i { CALIDAD: Buena 0.900
2 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT: HDIVIO i_ #OIV/OH #DIVIo!
aC EC: Bueno o | aars
5T EEC: 0.971
VUM ADIVTOT | UDM: U frente 1,000
EDAD: 125 anos e s el PRO: Bueno ’"'"'.'560'5""
VUT, 60 arfios NEG. Muy baja 0.500
. ZONA  Inferiar o800
TERR: 0000 : CALIDAD.  Bu 0.900
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3 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO; RCT.  #DviDl |
§C: EC: Bueno
8T EEC:
vog vt ] UDM: Un frente
EDAD: 1208008 o oeeeeeeeeeeraiened PRO: Buano
VUT: ;B0 arios NEG: Muy baja
ZONA:  Inferior media
TERR; _ 0.000 i CALIDAD:  Buena
4 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECID: RET:
Sc EC:
5T EEC:
VLN uom:
EDAD: PRO:
VU NEG:
ZONA;
TERR CALIDAD:
5 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
st EC:
ST EEC.
VUM UDhE
EDAD: PRO:
VUT: NEG:
ZONA
CALIDAD:
6 FUENTE:
COMICILIO:
PRECIO: RCT ;
sc ey
1 EEC:
VUM: tiont
EDAD: PRO:
VUT: MNEG:
ZONA:
CALIDAD: .~
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HOMOLOGACION
FACTORES DE HOMOLOGACION
NUM sC 8T vumM VALOR
NEG ZONA EEC SUP RCT uom CAL R
SUJETO 92.00 157.22 1.000 0.873 1.709 0.800 1.000 0,900
1 - - #D1W/O 0.900 1.111 0.982 1.000 #DIVID! 1.000 1.000 #DIV/0! HDOIviot
2 = 2 #OIVIO 0.900 1111 1.001 1.000 #DIVrol 1.000 1.000 #DIVIO! #OIVIDE
3 [ = HDIW/O 0.500 1.111 0.554 1.000 HONIo! 1.000 1.000 HOIVIOT #DIVi0!
PROMEDIC HOVIG
POOERACION ARTME TIZA FOMAD
TENDENCIA FVALORI
VALOR UNITARID HOMOLOGAD D H
. FACTOR DE OFERTA DEMANDA 1.008
VALOR UNITARKQ DE MERCADD § H0Ivio ;
TIPOS SUPERFICIE VALOR UNITARIO FACTOR OBSERVACIONES VALOR DEMERCADO
| 92,00 m* HDVAE 1.00 Nose o acceso a bien inmushle WDV
VALOR DEL INMUEBLE POR EL ENFOQUE DE MERCADO #DIVio!
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Vit ENFOQUE FISICO O DIRECTO
COMPARATIVO DE MERCADO TERRENO

ST SUPERFICHE DEL TERRENO
VUM WALOR UNITARID DE MERCADD DE LA OFERTA O VENTA

NEG NEGOMMACION DE LA FERTA Ebfarter re pismed i s indics 51 s vt 1ot o pomnarsite
ZONA UBCACION DENTRO DE LA ZONA indhca la calificanion dentro da la colorss o dentrn de uns zus
CSP CALIDAD DE SERVIC KOS PUBLICOS Indicala califcacion de la calidad de hos sorvicios pablicos

FA FACTOR DE AREA Esta variabin indhea la cabficacion qua fiene e area dol lerreno
UDM  UBICACION DENTRO DE LA MANZANA Incica b3 ubicacion ded Jote dertro de la manzana
FOR FORMA Esta variable calsfca la fxrma del tarreno
TOP TOPOGRAFIA Esta variabie califica |a topografis def tarreno

S
DOMICILIO
st {15735 i UDM:  Dos frentes
Ari = (157w i ZONA:  Tipo . 100
TOP: Plano H 0% 1.00
C5P:  Muy buena 95.00
ommo T FOR: R

https://www.inmuebles24.com/propiedades/clasificago/vecitein-terreng-en-venta-irente-a-fracc.-la-canada-en-la-col -

FUE 3
i o 143420635.html
DOMICILIO: 10 de Mayo, Ampliacion Minas. Guadalupe, Zacatecas.
3 ;&3-‘50,000 UDM:  Un frente 1.00
105.00 m* NEG: Minima 0.85
; 152,380.05 2ONA:  Inlovionimnima ok BB
Arl = (10500 TOP: Planc i 0% 1.000
________________ CSP:  Muy busna 95.00
oo | 108 FOR: Rogiilar g k00 g

https://www.inmuebles24.com/propiedades/clasificado/vecltein-terreno-en-venta-en-fraccionamiento -privado-guadalupe-
144258721 .htm|

c2 FUENTE:

DOMICILIO, Los Qlmos, Guadalups, Zacalesas

PRECIO: ($754,000 uoM: U irenta
8T (105.00 m* NEG: Minima 0,95
VuM: 152,800 ZONA:  |nfetior nmdnima 0.495
Ari = }105.00 m¢ TOP:  Plann ooy 1.00
CSP:  Muy buena 95.00
FOR: Regular 1.000
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c3 FUENTE:  https://www.inmuebles24.com/propiedades/clasificado/vecitein-terreno-venta-dorado-de-villa-zacatecas- 141530936 htm|

DOMICILIO:  Toma de Zacalecas, Guadalupe, Zacatecas

PRECIO: :$250,000 UDM:  Un frente 1.00
ST: {105.00 m? NEG:  Minine 095 |
VUM: 52,380.05 ZOMA:  [Inferiaor minima_ . 085
Art = 165,00 m ToP:  Plano Tow 1.000
______________ CSP:  Muy buena 85.00
OTRO | 100 FOR: Regular 1,00
c4 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: | Uom:
ST NEG:
vum: ZONA:
Ari= TOP: H
. CsP:
oo i .} PR Heaad
c5 FUENTE:
BOMICILIO:
PRECIO: uoM: o
1H NEG:
VUM ZONA:
Ari = ! TOP: i
_________ CSP:
OTRO H FOR:
C6 FUENTE:
DoOMICILIO:
PRECIO: LD
5T: NEG:
VUM: ZONA:
Arf = TOP: i
e CsP:
OTRO i FOR:
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FACTORES DE HOMOLOGACION
MM e WAL
b 2 NEG UDM ZONA TSP FOR FA TOP OTRO i 0
SUJETD 157.22 1.050 1.000 5,000 1000 1.000 1.000
1 10500 | $ 2.380.95 0950 1.050 1063 000 1.000 0967 1.000 1.000 1015 5 241667
z 10500 | § Z800.00 0.950 1.050 1053 1,000 1,000 0967 1000 1.000 1015 [ 284200
| 10500 | $ 2,380.85 0850 1.050 1055 1.000 1.000 D067 1.000 1.000 105 3 241667
PROMEDWD | § 255844
PROMEDNIPONDERADO | § 257416
TENDENCIA | § 558 44
AL OR UNITARIG HOMOLOEADD T8 2,600,050 &
A) DEL TERREND
CERACEION " ™ SUBERFIGE WOVIED VALOR UNTTARIG ™" """ CoeF Vil WOTvE VALGH
i 15722 m* 00 [ Z.5G0.00 1000 1§ 2,600.00 Ofirta y Demands [ 40877200
TOTAL e i VALGR HOMOLOGADO DEL TERREND | § 40B,772.00
B) ESTIMACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
FUENTE: Coeto Unitario segin Manual de Ceatos M2 Costos
TRO|
L I T T
FACTOR AJUSTE £ 777" 1
P AIUSTADD 7§77 T 80,00
T iBg f SUPERFICIE % OBRA il EE EC VUt FEC VR Valor
] H 0200 0% § 72000 ] 1.000 60 s 0.576 ] 635100 § 584 262,00
i § z
! ¥ >
; : 3
SUMA 5200 m VALOR DE LAS CONSTRUGCIONES: §
C) ESTIM ACION DEL VALOR DE LOS ELEMENTOS AC CESORIOS, MSTALACIONES ESPECIALES ¥ OBRAS COMPLEMENTARIAS
CONCEPTO CANTIDAD 21 EE EC T FEC iR Valor H

VALOR ACCESORIOS : §

VALOR POR EL ENFOQUE FiSICO O DIRECTD 5
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X ENFOQUE POR CAPITALIZACION
SUJETO
BC: RCT: Buena ZONA:  Tipo
ST: EC:  Regular CALIDAD:  Buena
EDAD: ubM:  Un frente oYD: Meadia
vuT: PRO:  Bueno e i
1 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
SC; EC
8T: Uom:
RUM: PRO
EDAD: MNEG:
VuT: ZONA:
CALIDAD:
2 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
5C: EC:
ST: uom:
RUM: PRO:
EDAD: MNEG:
VuT: ZONA;
CALIDAD:
3 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
5C: EC:
ST: UDMm:
RUM: PRO:
EDAD: NEG:
wuT: ZONA:
CALIDAD:
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4 FUENTE:

COMICILIO:

PRECH: RCT:
8 EC:

T DM
RUM: FRO:
EDAD: NE&G:
WUT: ZONA

5T RESTG GALIGAN:

5 FUENTE:

DoMiciLo COMICILIO:

FRECID: :
56

BTt
Rl
EDAD:
YU

] FLENTE;

DOMICILIQ DOMICHLID

BRECIO:
fled

BT
it
EDAD;
VuT:

HOMDLOGAC FGN
; - FACTORES OF “SMOLOGACIHN
NUR - ST - : -
: Runt HEG oy 23] SUF RCT URK AL

FR VALOR

t PRCMEDID
[ TERDENCLA
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AVALUD COMERCIAL
TIPD uso SUPERFICE VALOR UNITARID AJUSTE MOTIVO VALDR DE MERCADO
|
S2.00m" VALOR POR EL ENFOQUE DE CAFITALIZACION
CALCULO DE DEDUCCIONES
RENTABRUTAMENSUAL (REM)
RENTABRUTA ANUAL POTENCIAL { REAP)
VACIOS MES CADA ANDS REAP
RENTA ANUAL EFECTIVA (RAE) REAP MENDS VACIOS
ANALISIS DE DEDUCCIONES.
1. ADMINISTRACION RAE
2 CONSERVAGION CADA Aflos VRN
3, PREGIAL RAE
4, SEGURD VRN
5 DEPRECIACION FISCAL VRN
£ SUMA DEDUCCIONES FISCALES SUMADE1AS
7. DEDUCCION OPCIONAL uso CBITACIONAL SOBRE RAE
8. DEDUCCION MAYOR TOMAR LA MAYOR DE LAS DOS
5. UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS RAE MENOS DEDUCTION MAYOR
1 IMPUESTD SOBRE LA RENTA, FISICAS 2 ALES SOBRE UTILIDAD ANTES DE IMPUESTD

MPUESTO SOBRE LA RENTA 1SR

SOBRE UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO

PARTICIPACION A LOS TRABAJADORES DE LAUTIUDAD ATU
SUMADE 1, 2,3, 4, 10y 11
PORCENTAJE DE DEDUCCIONES

1M.PT.LL

12 SUMA DE DEDUCCIONES

13INGRESO NETO ANUAL "RAE" MENDS SUMA DE DEDUCCIONES

Tasa de Capitalizacion = A) Tasa Real + B) Tasa de Liquidez + C) Tasa de Recuperacion

A} Tasa Real tomada de los instrumentos a un afo. Fuente: Peribdico Financiers

B) La Tasa de Liquidez se obtiene de la Tasa Real, Tiempo de venta y Gastos de venta: .
Gasios de ven

C} La Tasa de Recuperacion se obtiene de la Vida Util Remanente del Inmueble VUR=

Valor Fisico

TASK DE CAPITALIZACION, ENFOQUE FINANCIERD
| _TASA DE CAPITALIZACION, ENFOQUE MERCADQ

Anual

|_TASA DE CAPITALIZACION, SELECCIONADA

VALOR DE CAPITALIZACION
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FACHADA PRINCIPAL I | ENTORNO URBANO

ENTORNO URBANO l
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RESUMEN DE VALORES

VALOR DEL INMUEBLE POR EL ENFOQUE DE MERCADO: #DIvial
VALOR POR EL ENFOQUE FiSICO O DIRECTO; $ ... B93,064.00
VALOR POR EL ENFOQUE DE CAPITALIZACION NO APLICA

CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

No se tuvo acceso al inmueble.
1, Bl valer comeroial es igual al Vislor dol Enfogque do Morcads,
2 H valuador no Bene interds presients nl fiflio s oo ssie inmuebla,

A Los andlisls, opimones conclhusion
4, Los honorar

reporiacos cormesponden a un eshudio profesional imparcial
no estin redacionados con el hechn de conclulr con un valol pradetenminado
ocuion de los bienes ohisto de exte avalle y manifiesio oue los resultados serdn guy dados con corfidencialidad,

X

CONCLUSION

El Valor Comercial a la fecha del presente avalud asciende a la cantidad de :
VALOR COMERCIAL $993.000.00

SON NOVECIENTOS NOVENTA Y TRES MIL FESOS U0M0U MN,

12 de agosto de 2024

Este valor esta calculado con cifras al
s de la Secretaria de Finanzas es de un afio apartir de |a fecha de su expedicion

La vigencia de este avallo para efi

VALUADOR PROFESIONAL

cio Jara de la Torre
Maestria en Valuacién 1162387:
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AVALUO INMOBILIARIO

UBICACION DEL INMUEBLE

AVALUO COMERCIAL

CALLE:

COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO:
CIUDAD:

MUNICIPIO:

CODIGO POSTAL:

ESTADO:

PAlS:

SOLICITANTE:

OFICIO;

DOCUMENTO DETERMINANTE:
EXPEDIENTE:
CONTRIBUYENTE Y RFC:

Agustin lturbide, Fraccion 1
Comunidad Hacienda Nueva

Morelos

Zacalecas

93100

Zacalecas

México

Secretaria de Finanzas del Estado de Zacatecas
Contrato de prestacion de servicios N°,
Numeros de créditos FIS-A-II-1867M15
No se proporciona

Angelina Sanghez Flores

SAFABD305LD3

Zacatecas, Zacatecas, México, 1

VALOR COMERCIAL

SONDOSCIENTOS OCHENTA ¥ NUEVE MIL

afosto de 2024

PESOS 00/100 M.N.

289,000.00
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ANTECEDENTES

AVALUO COMERCIAL

SOLICITANTE: Secretaria de Finanzas del Estado de Zacatecas
CALLE: Calrada Héroes de Chapultepec No. 1902

COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO: Ciudad Adminictrativa
CIUDAD: Zacalecas
MUNICIPIO: Zacalecas
ESTADO: Zacatecas

VALUADOR PROFCSICONAL:  Arg. Pabel Horacio Jara de la Torre

ESPECIALIDAD: Masstria en Valuacion

CEDULA PROFESIONAL: 11623872

FECHA DE INSPECCION:

FECHA DEL AVALUO:

VIGENCIA DEL AVALUO:

VERIFICADOR, NOTIFICADOR Y EJECUTOR:
INMUEBLE QUE SE VALUA:

REGIMEN DE PROPIEDAD:
CONTRIBUYENTE Y RFC:
PROPIETARIO:

OBJETO DEL AVALUO:

PROPOSITO DEL AVALUO:

12 de agosto de 2024

12 de agosto de 2024

11 de agosto de 2025

Sin dalo

Predio urbano

Privado

Angelina Sanchez Flores

Angelina Sanchez Flores

Estimar el valor comercial del inmuebie
Remate

SAFAB0305LD3

UBICACION DEL INMUEBLE

CALLE: Agustin lturbide, Fraccion 1
COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO: Comunidad Hacienda Nueva
CIUDAD: Morelos
MUNICIPIO: Zacatecas
C.P. 98100
ESTADO: Zacatecas
PAIS:  Meéxico
DATOS DE ESCRITURA REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
Volumen: Sindato Registro : 58
Escritura:  Sin dato Folio: 213-215
Fecha: 5indato Seccién: Primera
Notario: Sin dato Volumen: 348
Notaria No.: Sin dato Libro: Primero
Ciudad: Sindato R.P.P. Zacatecas, Zacalecas
Fecha: 10 de noviembre de 2010
Lote: Fraccion 1 Certificado de Gravamen: 100512
Manzana: Sin dato Boleta de agua: Mo se proporciono

y

Clave Catastral:

No se proporciono
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] CARACTERISTICAS URBANAS
CLASIFICACION DE LA ZONA: Residencial Popular de segundo orden
TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA _—
Moderno economica
ZONA:
{NDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 35% segun o observado en sitio por ef valuador profesional
DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA: 60 Ioles/hectarea, sequn el Reglamento de Construcciones del Estado de Zacatecas,
INTENSIDAD DE CONSTR. PERMITIDA: Hasta 1.6 la superficie del terreno
POBLACION: Normal
ESTRATO SOCIOECONOMICO: Baijo
CONTAMINACION AMBIENTAL: No se registra por simple vista en sitio.
USO DEL SUELO PERMITIDO: Habitacional de tercer orden, sequn lo observado por el valuador profesional

Las que senale el Programa de Desarrollo Urbano Vigente y el Reglamento de Construcciénes

SERVIDU
EMERE VG RS T eCIBNES para del Estado de Zacatecas.

VIAS DE ACCESO, IMPORTANCIA Y
CONDICIONES DE LAS MISMAS:

Se accesa por carretera Panamericana No. 45 en primer orden,

SERVICIOS PUBLICOS: Incompletos
Red de Electrificacion: Red aérea Banquetas: No cuenta
Agua Potable: Mediante tomas domicifarias Guamiciones: No cuenta
Drenaje Sanitario: Eficiente Transporte: Regular
Alumbrado Publico: Red aérea por medio de postes de concreto Teléfono: Red asrea postes de madera tratada

Pavimento: Arroyo de concreto asfallo

EQUIPAMIENTO URBANO

Preescolar: 450 mis Tienda de Autoservicio: 450 mis
Primaria: 450 mts Bancos: No existe
Secundaria: 5,000 mts Iglesias: 450 mts
Preparatoria: 5,000 mts Parques: Mo existe

Profesional: Noexiste Restaurantes: 400 mts
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TERRENO

TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:

Se ubica en la acera norte de la calle Agustin de lIturbide, imitrofes, transversales, sur, este y oeste con calles sin nombres.

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: Escrituras
ORIENTACION DISTANCIA COLINDANCIAS
Al norte 20.55 mis ¥ finda con calle Agustin de llurbide.
Al sur 14.95 mits ¥y linda con José Medelin Gonzalez y Leonor Campos Olvera.
Al oriente 24 80 mis y linda con Erik y Misael Pizaria Rodriguez.
i Al poniente 20.00 mts y Bnda con Silvia Moreno, Salvador y Severo Pizana Rodriguez.
SUPERFICIE DEL TERRENO: 390,83 m° sequn
Mo tiene (segun
INDIVISO DE TERRENO: :idocumentacion 100% segun |Certificado de gravamen No. 10051
proporcionada)
TOPOGRAFIA: [Plano 0% |
_ CONFIGURACION: {lrreqular Ari= | 390.83m* |
NUMERDO DE FRENTES: |Dos frentes

CARACTERISTICAS PANORAMICAS:

Casas habilacion de uno y dos niveles de caracterislicas de viviendas economica.

SERVICIOS URBANOS DEL TERRENO:

Incompletos

COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO:
COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO:
NIVELES DE CONSTRUCCION PERMITIDOS:

SERVIDUMBRES, RESTRICCIONES:
CALIDAD DEL SUELO:

0.80 Segun Reglamento de Construccion
0.50 Seqin Reglamento de Construccion
1.60 Segin Reglamento de Construccion

No se registran
Bueno

CROQUIS DEL TERRENO MACROLOC;\LIZAC!ON:

)

—

MICROLOCALIZACION:

NORT E

] = ——
[coorpENADAS GEOGRAFICAS 22 82B0551° = 102.6164181° ELEVACION = 2 315 mis |
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v DESCRIPCION DEL INMUEBLE
USO ACTUAL: Terreno urbano
NUMERO DE NIVELES No aplica
CALIDAD DEL PROYECTO
UNIDADES RENTABLES No aplica
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO No aplica
EDAD No aplica para efectos de célculo
VIDA UTIL TOTAL PROMEDIO No aplica
VIDA UTIL REMANENTE No aplica
TIPOS DE CONSTRUCCION
TIPO uso AREA CLASIFICACION EDAD VUT EDO. CONSERV OBSERVACION
Mo aplica
SUPERFICIE CONSTRUCCION 0.00 m*

lllilallmt COBTRNG DEL BETALO OF LACATECAS
A00512-
L [DEL SENAETID FUBLICO DF LA FROPICOAD ¥ DL COMERCIO DF EETE DITITG

CERTIFICA:

ke . W

ia e as Ay
T

- #n a Le Fyane. u
REE Liyro AR Sroida PRI
e AL SAmRT

N £ LA SENETARTL TN
D ER B B2, 193, 404,14 VERSE
%

GUUIEAND DEL ESTADO DE FACATECAS
SECRETARIA DE FINANZAS
DIRECCION DE INGRESOS

DATOS DEL CREDITO

NUMERG OF CREGITO | WG, DY DOTURIRTG | ¥ T HOTIFICACION i ConcerTo THFORTE RISTORICO
» PRI INes/ 18 | CEFII0613173914 | 16 OU GICIEMBRE DF 1618 | LiguioAcion | $45,690,498

Secrezaria de Finanzas de Gobierna de! Estado o Zecatecns.

Cabe sefalar que b (8) resalucin (es) descrza (5] on e recuadro anterior, fugran emitdas por la Direccidr de Fasabracdn e dsts

NUMERD DE
! EREDITO

IMPORTE DELO (S) “‘qg !iﬁ ’ﬁ“ﬂi&n LELALA EECUA BN -
05 17-A, 21 ¥ 150 DEL CODIGO PFESCAL DE LA FEDERACION

| IMFORTE WISTORICO | ACTUALIZAGCION | RECARGOS POR | CASTOS OF THPORTE TOTAL
1 RRCUCION | ACTUALIZADO

T L/ b= T T M £ | 7 ¥ S N T ¥ % T W —C 73

FEO353, 464

MANDAMIENTO DE EJECUCIGN
ZACATECAS, FAC. A 16 BE BHERD DE 2018

-
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ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

AVALUO COMERCIAL

[ TIPO CIMENTACION ESTRUCTURA MUROS
] Nao aplica Mo aplica No aplica
TIPO ENTREPISOS TECHOS AZOTEA BARDAS
| No aplica No aplica Mo aplica No aplica
b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES
ESPACIO PISO MUROS PLAFONES PINTURA

No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica

c) CARPINTERIA

PUERTAS No aplica

GUARDARROPA Mo aplica

PISO DE MADERA MNo aplica

d) HERRERIA

EN PUERTAS No aplica

VENTANAS No aplica

PROTECCIONES No aplica

e) 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 | DESCRIPCION
HIDRAULICAS No aplica
SANITARIAS No aplica
ELECTRICAS

No apfica
e
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vi CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

No se tuvo acceso al inmueble por o que se valuard bajo supueslos, estimando caractedscas de los maledales y equipa. Se realiza con el fipo de avallo por
posicionamiento, salamente con lo que se observa por el extenor del mmueble. El area de construccion es supuesta por valuador.

La inspeccidn en fisico fue con la infomacién oforgads por el personal de la Secretaria de Fiananzas, debido a que en sitio no hay linderos visibles para su ubicacion,
Tomar las reservas pertenentes al caso.

Desde el exteriar se aprecia un lole urbano de forma imegular con dos frentes discontinuos a vialidad sensiblemante plano.

a).- OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUO

i.- En ipdos ios casos se enlendera que el objelivo dei avaiud sera el de eslimar ei valor comercial dej bien a mienos que se indigue olio, Para elio se incluiran y
desarnollaran los tres mélodos o enfoques de valuacion, salvo en los casos en los que por la ubicacion del inmueble no esten dadas las condiciones para ello. Los tres
meétodos son; 1) El método fisico directo o de costos, 2) El de capitalizacion de rentas o de los ingresos y 3) El comparativo o de mercado.

b).-DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS BASICOS

2.- Método Comparativo o de Mercado:

Es el desamolio analitico a través del cual se obtiene un valor gue resulta de comparar el bien gue se valia, sujeto, con el precio de oferta o venta de bienes similares,
comparables, ajustados por diferentes factores, homologacion.

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

Es el desarmollo analilico a través del cual se obtiene el costo de reproduccion o reemplazo de un bien similar al que se valia, afeclado por la depreciacion atribuible a los
factores de edad y estado de conservacion.

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

Es el desarmollo analitico a través del cual se estima el valor presente o capitalizado de los ingresos netas anuales que produce o es capaz de producir un inmueble a la
fecha del avaliio durante un periado de tiempo o a perpetuidad.

5.-Valor de Reposicion Nuevo VRN
Es el coslo actual de reproducir un bien similar, el cual resulta de sumar los costos direclos e indireclos.
6.- Valor de Neto de Reposicién VNR

Es el resultado de afectar al valor de reposicion nuevo con el demerito por factores de edad y eslado de conservacion
Formula YNR = VRN x FEC

7.- Vida Util Total vuT

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

8.- Edad Efectiva EE

Es la edad que tiene el bien consid do las delaciones impo que haya tenido en su vida cronolagica
9.- Estado de Conser io EC

Es el estado de conservacian observado que tiene el bien durante la visita fisica.

10.- Porcentaje de Demérito %D
Es la pérdida de valor que tiene el bien por efeclos de edad y estado de conservacion
Formula %D = 1-{(E/VUTM .4 (EC/AD)

11.- Factor por edad y conservacion FEC
Es el factor resullante de valor gue le resta al inmueble por efeclo de la edad vy el eslado conservacion
Formula FEC = 14{%D)

12.- Vida Util Remanente VUR
Es |a vida espemada que se estima tandra &l bien en sl momento da la inspeccion
Formula VUR = VUT x FEC

13.-Tasa de Capitalizacion TC
Es la tasa de rendimiento real gue debe tener una inversion vos fijos y se obtiene de dos maneras
a)- Tasa de mercado, resulta de dividir el valg) ercado entre el ingreso neto anual
b).- Tasa financiera, resulta de sumar la ta de instrumentos a largo plazo, la tasa de liquidez y la tasa

de riesgo o de recuperacion
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c).-CONDICIONES DEL AVALUO
14,- La informacion y antecedentes de propiedad asentados en el presente avalug, es la proporcionada por el cliente |a cual la asumimos como correcta, entre la

que podemos mencionar la siguiente:

a).- Escritura de propiedad NO
b).- Cerificado de libertad gravamen Sl

c).- Boleta Predial NO
d).- Plano de la construccion NO

15.- No es propdsito del presente avaluo wverificar la probable existencia de gravamenes, reserva de dominio, adeudos fiscales o de cualquier otro 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 informacion omitida que no sean declarados en la solicitud del avalio.
16.- Quienes intervenimos en el presente avaliio declaramos bajo protesta de derir verdad que no guardamos ningiin tipe de relaridn o newn de parentesen o

de negocios con el cliente o propietario del bien que se valda.
17.- En la inspeccion ocular del bien motivo del presente avallio, no es posible detectar todos los vicios ocultos que pudieran existir en la propiedad, los
considerados son el resultado de la observacion o por informe expreso del cliente,
18.-Toda vez que el objetivo del presente avallo no es verificar deslindes de propiedad, ni de ocupacidn irregular o cualquier otra restriccidn legal, el valar
comercial estimado al que se concluye solo considera las propias del avalud, porqgue se observaron durante la inspeccion ocular del bien expresadas en él.
19.- El presente avallo es exclusivo del solicitante para el destino o proposito que se expresa, por lo que no podrd ser utilizado para fines distintos a lo
indicado en este avalud.
#0.-ia vigencia de este availo esta determinada por su proposito o destino y dependera basicamente de la temporalidad que establezca en su casola
institucion emisora o autoridad competente.
21.- Se da como verdadera la superficie del terreno seglin documentacion proporcionada, escrituras, certificado de libertad de gravamen o informacion
catastral, ya que en este avalud no se realiza levantamiento de dicha superficie topografica para verificar.
d).- SALVEDADES DEL AVALUO
22 .- Sobre |a documentacion del terreno

MNinguna salvedad
23.- Sobre la inspeccion del terreno

MNo se tuvo acceso al inmueble
24.- Sobre la documentacion de la construccion

No se contd con acceso al inmueble ni con documentos

25.- Sobre la insp ion de la truccio
No se conio con acceso al inmueble

e).- EXCLUSIONES DEL AVALUO
26.- Sobre la valuacion del terreno

Si se proprociond la documentacion comespondienta
27.- Sobre la valuacion de la construccion

No se conlo con planos, disefio ni acceso al inmueble

28.- Sobre los métodos de valuacion
Método Mercado Ninguna excepcion, ya que se desamila este metodo en el avalio
Método Fisico Ninguna excepcion, ya que se dasanolla este mélodo en el avalio
En el presente estudio no se esta aplicando este Método, debido a las caracteristicas de la zona en que se ubica

Método Ingreso % ) U
el inmueble que nos ocupa, en la gue no es posible localizar muestras Gtiles.
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Vil ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO DE EDIFICACIONES

SC SUPERFICIE DE CONSTRUCCION
ST SUPERFICIE DEL TERRENO
VUM VALOR UNITARIO DE MERCADO DE LA OFERTA O VENTA

EDAD EDAD Edad del innweble, cionoliglea o ponderada

NEG NEGOCIACION DE LA OFERTA El factor de negociacion nes indica sl es venta u oferta el comparable
ZONA  UBICACION DENTRO DE LA ZONA indica la cabficacion dentro de ls colonia o dentro de una zona

EC ESTADO DE CONSERVACION Esta variable indica el nivel del estado de conservacian

EEC EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION Esta variable indica el nivel del estade de conservacion v la edad

PRO PROYECTO La vanable del proyecto indica la calificacion de su funcionakidad

UDM  UBICACION DENTRO DE LA MANZANA Indica la ubicacian del lote dentro de la manzana

CAL CALIDAD DE LA CONSTRUCCION Indica la cafidad de los materiales con los gue estd construido el inmueble

RCT RELACION CONSTRUCCION TERRENQ Esta variable mide la ralacion entre drea de construccion y temeno

OYD NIVEL DE LA OFERTA Y DEMANDA
VUT  VIDA UTIL TOTAL

Esta variable nos mide el nivel de oferta y demanda del sujeto
Wida Gtil total del inmueble

SUJETO
sc [0.00 RCT:  Reguiar 0.850
5T: {3890.83 m* EC:  Regular
EDAD: {Mo aplica EEC: #VALOR!
WUT: {No aplica UDM:  Un frente
PRO.  Bueno
ZONA.  Tipo
CALIDAD:  Buena
oYD:  Media
1 FUENTE:
DOMIGILIO:
PRECIO: RCT.  #owvior | HDIVIOE
8C EC.  Bueno
3T: EEC:
VUM iRDIVIO UoM:  Un frente
BDAD: pHianoe. i PRO:  Bueno
WUT: {60 afos NEG: Muy baja
RN e e ZONA:  Inferior media
TERR|  0.000 § ! CALIDAD: Buena
2 FUENTE
DOMICILIO:
PRECIC: RCT: #Diviot E #01\viol #DIvin
SC EC: Bueno
AT EEC:
VUM SHRDIVIOE Un frente
EDADr 25 afios
VUT: 160 arics

TERR] 0000 | i CALIDA]
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3 FUENTE:
DOMICILED:
PRECIO. RCT: #oiviol | AThAD! #olvin!
S0 E&: Bueno
5T EEC
Vs Dl Uch: Un frente
EDAD: {20 afas PRG;  Buern
JuT, {80 ahos NEG:  Muy baja
— s e o Z2ONA: Inferior media
TERR! . 0.000 | 1 CALIDAD  Buenm
4 FUENTE:
TOICIL O
PRECIO: RCT:
8¢ EC:
5T: CEG
widhk: Lo
EDALY PRO:
VT ; NES:
ZONA
TERR CALIDAD
5 FUENTE:
OOMICILID:
PRECID: RCT:
S [2
ST ERC
VLM LIt
EDAD: PRO.
Ver: ......................................... NEG"
ZONA
CALIDAD:
& FUENTE:
GOMICILIC:
PRECIO: RCT: [
5C EC:
T EELC:
VU LI
EBALD: FRO:
WUT: NEG:
ZONA: _
CALIDALY .
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P
AVALUD COMERCIAL
HOMOLOGACIGN
FACTORES DE HOMOLOGACION
NiM o e win EEC sup RCT UDM CAL L VALOR
SUJETO = 390.83 #VALOR! #DIV/0! 0.850 1,000 0.900
o " FROMEDIO
f PODERACION ARITMETICA
3 TEMDENCIA
. y VALOR UNITARIC HOMOLOGADO
. . FACTOR DE OFERTA DEM»‘N DA 1.00
r VALOR UNITARIO DE MERCADGC #WALOR!
TIPOS SUPERFICE VALOR UNITARIO FACTOR 4 4 ERVACIONES VALOR DE MERCADO
I 0.00 m* #VALOR! 1.00 Mo aplica d -'__ #AALORY
VALOR DEL INMUEBLE ¢ EL ENFOQUE DE MERCADO #VALORI
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Vil ENFOQUE FISICO 0 DIRECTO
COMPARATIVO DE MERCADO TERRENO
5T SUPERFICIE DEL TERREND
VUM WALOR UNITARID DE MERCADO DE LA OFERTA O VENTA
NEG NEGOCIACION DE LAGFERTA T Tlchon G g o O (sh oo Gt B 5 i i U Glerie o Cunpes alle
ZONA JBICACION DENTRO DE LA ZONA Indieala calificacian dentro de |a colonia o dentro de una Zona
CSP  CAUDAD DE SERVICIOS PUBLICOS Inckea la califi cacldn de la calidad de los sendcios piblicos
FA FACTOR DE AREA Esta variable indca la calificacion que v el dres del tereno
UDM  UBICACION DENTRO DE LA MAMZANA Indica la ubicacion del fote dentro de la manzana
FOR FORMA Esla variable califica ls forma del lerreno
TOP TOPOGRAFIA Esta variable califica [ iopogratia ded termano
s
DoMiCILUO

ST: [390.83 m’

i UDM:

Ari= {39083 7

i ZONA:

TOR:
C5P:
FOR:

Un frente
Tipo

Plang

Muy buena
Regular

https:f /www.inmuebles24.com/propiedades/clasificado/vecitein-terreno-en-venta-frente-a-frace -la-canada-en-la-cal .-

1 FUE
c 143420635 htm|
DOMICILIO: 10 de Mayo, Amplacidn Minas, Guadalupe, Zacat
PRECIO: [§250.000 UDM:  Un frents
BT LSOOI i NEG:  Muy bajs 9.8
VUM: |52,380.95 ZONA:  Superior media 1
Ari = (105,00 m? TOP:  Plano 0%
_________________ CSP:  Muy buena
owo | 1pn 1 FOR:  Reqular
c2 FUENTE: https://www.inmuebles24.com/propiedades/clasificado/vecltein-terrenc-en-venta-en-fraccionamiento-privado-guadalupe-
144258721.html
DOMICILIO: Los Oimos, Guadslupe, Zacatecas
PRECIO: {5294,000 uoMm:  Un frenta
ST: {105.00 m? NEG: Muy baja -
VUM: (52,800 ZONA: , Superar media
Ari= {105.00 T o Lo

Muy buena
Regular




£
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Cc3 FUENTE:  https://www.inmuebles24 com/propiedades/clasificado/vecitein-terrenc-venta-dorado-de-villa-zacatecas-141530936.htm!
DOMICILIO: Toma de Zacatecas, Guadalupe, Zacatecas
SREs: TR ey i
ST: {105.00 m’ NEG: Muy baja
Vum; ($238085 @000 ZONA:  Supericr media
Ari = (105.00 i@ TOP: Flano i 0%
CSP: Muy buena
omo [ 1m0} FOR:  Reqular
c4 FUENTE:
DOMICILIO:;
PRECIO: UoMm:
5T: MNEG: e,
VUM: ZONA; . S
Ari = TOP: |
rrssssassaan. - CEP:
omo [T i FOR:
C5 FUENTE
DOMICILIO:
PRECIO: uDM:
ST NEG: O
: ZONA:
TOP: i
CsP:
FOR:
Cé FUENTE:
DOMICILIO:
PREQIO: LiDM:
ST NEG:
VUM: ZONA:
Arl = TOP:
“““““““““““ CSP:
OTRO { FOR:

AVALUC COMERCIAL




A\ OPTIMA

Profesionales

OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO COMERCIAL
FACTORES DE HOMOLOGACION
HuM L Lich NEG UDM ZONA CEP FOR FA TOP OTRO ER YALOR
SUJETO 330,53 1,000 1,000 95.000 7.000 1.000 1,000
1 10500 | § 2,380.95 0,600 1,000 0909 1,000 1000 0,506 7.000 1.000 0,733 B 1,745.24
2 0500 | 5 260000 0.900 1.000 0,005 1.000 1.000 0,506 1.000 1,000 0,733 B 2,052.40
3 105,00 | § 2,380.95 0.800 1.000 0909 1.000 1.000 .886 1.000 1.000 0733 5 1,745.24
PROMEDIY | § 1,847.62
PROMEDIO PONDERADO | § 1,858.97
TENDENCIA | § 1,847.63
VALDR UNITARIO HOMOLDGADD | § 1,850.00
A) DEL TERRENO
FRACEION SUBERFICE 5 VALGH UNITAKIO COEF V.U, WETVG VALGH
i 3EIm 100% 5 1,850.00 0,400 § 74000 Iriracstructura del sujeto § 29929470
TOTAL 300,83 m°, VALOR HOMOLOGADD DEL T 1§ 289,214.20
B} ESTIMACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
FUENTE: Coslo Unitarlo sequn Manual de Costcs M2 Costos:
FACTOR AJUSTE |
PU AJUSTADG
) SUPERFICIE % OBRA PU. EE EC VUT FEC VNR Valor
i $ TS ;
5 )
: : § 3
} H 3 o
SURIA 0.00m’} VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES] § -
€} ESTIMACION DEL VALOR DE LOS ELEMENTOS ACCESORIOS, INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
coNcePTo i UNIDAD CANTIDAD P EE Ec UT FEC VNR Vaior
: -l z
o i
VALOR ACCESORIOS | § -
VALOR POR EL ENFOQUE FiSICO O DIRECTO [ § 289,214.20
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Profesionales QPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO COMERCIAL

4 FUENTE:

DOMICILIO:

PRECIO: RCT: : i
SC: EC: }
5T: UDM:

RUM: PRO:
EDAD: NEG:
5T RESTG CALIDAD: LT

5 FUENTE:

DOMICILIO DOMICILIO:

PRECIO:
sC:
5T:

RUM:
EDAD:

6 FUENTE:

DOMICILIO DOMICILIO:

FR VALOR

NUM sC ST S
NEG ZONA EEC sup RCT UDm CAL

I PROMEDID

| TENDENCIA
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Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO COMERCIAL

FUENTE:

DOMICILIO:

PRECIO:

SC:

ST:

EDAD:

ST RESTO

EC:

PRO:
NEG:
ZONA:
CALIDAD:

5
DOMICILIO

PRECIO:
SC:

ST:
RUM:
EDAD:
VuT:

FUENTE:

DOMICILIO:

DOMICILIO
PRECIO:
sC

8T:

EDAD:

FUENTE:

DOMICILIO:

UDM

CAL

FR

VALOR

FROMEDID

TENDENCIA




OPTIMA .
profesionales QPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALJO COMERCIAL

TiPO uso SUPERFICE VALOR UNITARIO AJUSTE MOTVO VALOR DE MERCADO
1]
0.00m? — _____VALOR POR EL ENFOQUE DE CAPITALIZACION
CALCULO DE DEDUCCIONES

RENTABRUTAMENSUAL (RBM)
RENTABRUTA ANUAL POTENCIAL ( RBAP)

vAcios MES CADA AROS RBEAP

RENTA ANUAL EFECTIVA (RAE) REAP MENOS VACIOS
ANALISIS DE DEDUCCIONES

1. ADMINISTRAGION RAE

2 CONSERVACION CADA AROS VRN

3, PREDIAL RAE

4. SEGURO VRN

5 DEPRECIACION FISCAL VRN

6 SUMA DEDUCCIONES FISCALES SUMADE1AS

7. DEDUCCION OPCIONAL CBITACIONAL SOBRE RAE

8 DEDUCCION MAYOR TOMAR LA MAYOR DE LAS DOS

8. UTIIDAD ANTES DE MPUESTOS RAE MENOS DEDUCCION MAYOR

10. IMPUESTO SOBRE LA RENTA, Flsicas SOBRE UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO
IMPUEST 0 SOBRE LARENTA 1SR

SOBRE UTILIDAD ANTES DE IMPUESTC

PARTICIPACION A LOS TRABAJADORES DE LA UTILIDAD PTU
SUMADE 1,2, 3,4, 10y 11

PORCENTAIE DE DEDUCCIONES

MPTL

12 5UMA DE DEDUCCIONES

13 INGRESD NETO ANUAL "RAE" MENOS SUMA DE DEDUCCIONES

Tasa de Capitalizacién = A) Tasa Real + B) Tasa de Liquidez + C) Tasa de Recuperacion

A) Tasa Real tomada de los instrumentos a un afio. Fuenie: Perddico Financie

Bj) La Tasa de Liquidez se obtiene de la Tasa Real, Tiempo de venta y Gastos de venta: .

Gasios de veni

C) La Tasa de Recuperacion se obtiene de la Vida Util Remanente del Inmueble VUR= . Valor Fisico

Anual

L TASADE CAPITALIZACION, SELECCIONADA
VALOR DE CAPITALIZACION
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FACHADA PRINCIPAL

INTERIOR DEL PREDIO

REPORTE FOTOGRAFICO

S

AVALUD COMERCIAL

INTERIOR DEL PREDIO
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OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

Profesionales
AVALUO COMERCIAL

RESUMEN DE VALORES

X
VALOR DEL INMUEBLE POR EL ENFOQUE DE MERCADO NO APLICA
VALOR POR EL ENFOQUE FISICO O DIRECTO $ 289,214.20
VALOR POR EL ENFOQUE DE CAPITALIZACION NO APLICA
Xl CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

No se tuvo acceso al inmueble.

1. Bl valor comercial es igual al Valor ded Enfoque de Mercada

2. Bl valuador no liess intords proserda ni futur sohro osto inmioble.

3 Les andlisis, opirdones conclusiones reportados cofrespoiden & un estudio profeslonal imparcial.

4. Log honorarins no estan relacionados con el hecho de conclulr con un valor predeterminada.

& Behizolaimspeccion de los bisnes ohjelo de este avalto y manifiesto que los resultados serin guardades con confidencialidad.

X CONCLUSION

$288,000.00

El Valor Comercial a la fecha del presente avalué asciende a la cantidad de :
VALOR COMERCIAL
SON DOSZENTCS OCHENTA Y NUEVE MIL PESOS 00400 MN,

12 de agosto de 2024

#ttos fiscales de la Secretaria de Finanzas es de un afo apartir de la fecha de su expedicién

Afq. Pabel Horacio Jara de la Torre
tdula Profesional de Maestria en Valuacion 1162387




