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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 23 de abril 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 notificacion personal del oficio nimero PF/0629/2025
referente a avaliuo de bienes embargados y toda vez, que el contribuyente en
mencion o su representante legal se ha ubicado en la hipétesis contemplada en los
articulos 134 fraccion Ill y 139 ambos del Codigo Fiscal de la Federacién, 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 06 de marzo, 14 de marzo y 26 de
marzo 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 Constitucién Politica de los Estados Unidos

Mexicanos; asi como en los articulos 13 y 14 de la Ley de Coordinacién Fiscal;
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primero, segundo y cuarto; y Octava primer parrafo, fraccidén 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 Federacién del 26 de
junio de 2020, y en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Zacatecas, en el
Suplemento 2 al No. 26 del 31 de marzo de 2021%; articulos 8 y 117 de la
Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Zacatecas, en relacidn con los
articulos 1, 3, 4, 17, 24 primer pérrafo, fraccidn |, 25 primer parrafo, fraccion il y 27
primer parrafo, fracciones I, XXVII, XXVII, XXiX y XLIV, de la Ley Organica de la
Administracidn Publica del Estado de Zacatecas; articulos 1, 2, 4 parrafo primero,
fracciones IX, X, X1, Xil y XIil, 7, 64 fracciéon XXI del Reglamento interior de la
Secretaria de Finanzas del Estado de Zacatecas publicado en el Periédico Oficial del
Gobierno del Estado de Zacatecas el dia 15 de junio de 2019 en el Suplemento 5 al
No. 48; del Periddico Oficial del Gobierno del Estade de Zacatecas, reformado
mediante Decreto por el que se reforman, adicionan y derogan diversas
disposiciones del Reglamento Interior de la Secretaria de Finanzas, segin
publicaciones en el mismo 6rgano oficial de fecha 17 de julio de 2021 en el
suplemento 3 al 57, en relacién a lo estipulado en el articulo, fraccién XXI, del
acuerde 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 134 primer parrafo fraccion i, 139 y 156 BIS del cédigo fiscal

de la federacion; emite el siguiente:
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PRIMERO. - Notifiquese el documento donde se da a conocer el avalio de bienes
embargados a hombre de la ASOCIACION REGIONAL DE CHARROS DE ZACATECAS
A.C. como deudor solidario del C. CARLOS MIER ALVAREZ por los créditos fiscales
namero 118/11, 118/11A,118/11By 118/11C

SEGUNDO. - En los términos establecidos por el articulo 139 del Cédigo 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 Gobierno Zacatecas, y en la

pagina electronica de la Secretaria de Finanzas sefin.zacatecas.gob.mx y retirese al

decimoprimer dia habil siguiente.

TERCERO. - Cumplase.

ATENTAMENTE
Ciudad de Zacatecas, a 22 de abril de 2025

LEEG/ FIRR
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SECCION: PROCURADURIA FISCAL.

NO. DE OFICIO; PF/0629/2025
ASUNTO: SE NOTIFICA AVALUO DE LOS
BIENES EMBARGADOS.

C. CARLOS MIER ALVAREZ EN REPRESENTACION
DE LA ASOCIACION REGIONAL DE CHARROS DEL
ESTADO DE ZACATECAS, A.C.

CALLE DEL ZOOLOGICO NUMERO 153-B,

COL. LOMAS DEL LAGO, ZACATECAS, ZAC.
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, fraccidn |, inciso e), Décima
Cuarta, primer parrafo fraccidn |, Decima Quinta fraccién HI, inciso gly
Décimo Séptima fraccidon IV, inciso a) del Convenio de Colaboracion
Administrativa en Materia Fiscal Federal, celebrado por el Gobierno Federal
por conducto de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico y el Gobierno
del Estado de Zacatecas, con fecha 19 de junio de 2015, publicado en el
Diario Oficial de la Federacion el 3 de agosto de 2015 y en el Periédico
Oficial del Gobierno del Estado de Zacatecas el 5 de agosto de 2015, en el
suplemento 3 al No. 62, articulos 1, 3, 4, 17, 24 primer parrafo, fraccion |,
25 parrafo primero, fraccion Il y 27 primer parrafo, fracciones 1ll, XXVIl,
XXVIIl 'y XLIV de la Ley Organica de la Administracion Publica del Estado
de Zacatecas, articulos 1, 2, 4 parrafo primero, fracciones IV, X, XI, Xl y Xill,
7. 8 primer parrafo, fraccion Xlil, 10, 64 primer parrafo, fraccién XX del
Reglamento Interior de la Secretaria de Finanzas del Gobierno del Estado
de Zacatecas publicado en el Periédico Oficial Organo del Gobierno del
Estado de Zacatecas el dia 15 de junio de 2019, en el Suplemento ntiimero
5 al 48, del Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Zacatecas,
reformado mediante Decreto por el que se reforman y adicionan vy
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 relacion a lo estipulado en
el articulo 1 fraccion XX del Acuerdo Administrativo en el que se delegan
las funciones al Subprocurador Fiscal de la Secretaria de Finanzas
publicado en el Periddico Oficial del Cobierno del Estado de Zacatecas, y
en el suplemento 2 al numero 38 del dia 13 de mayo de 2023, en
cumplimiento a lo establecido en los articulos 127 y 175 del Codigo Fiscal
de la Federacion, mediante el presente se le notifica el avalto del bien
inmueble que fue embargado a LA ASOCIACION REGIONAL DE CHARROS
DE ZACATECAS, A.C. COMO DEUDOR SOLIDARIO, CARLOS MIER
ALVAREZ, por la Direccién de Ingresos, de la Secretaria de Finanzas de
Gobierno del Estado de Zacatecas, el dia 05 de agosto de 2020, para hacer
efectivo los créditos fiscales marcados con ndmero 118/11, T18/11A,
118/11B, 118/11C, por concepto de CHEQUE DEVUELTO y para los efectos
de establecer la base que servird para el remate y enajenacién, 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 dei acta de notificacion.

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

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

“Articulo 127.- Cuando el recurso de revocacidn se interponga porgue
el procedimiento administrativo de ejecucidn no se ajustd a la Lay, las

violaciones cometidas antes del remate, solo podran hacerse valer ante
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la# autoridad recaudadora hasta el momento de la publicacién de la
convocatoria de remate, y dentro de los diez dias siguientes a la fecha
de publicacion de la citada convocatoria, salvo que se trate de actos de
ejecucion sobre dinero en efectivo, depdsitos en cuenta abierta en
instituciones de crédito, organizaciones auxiliares de créditc o
sociedades cooperativas de ahorro y préstamo, asi como de bienes
legalmente inembargables o actos de imposible reparacion material,
casos en que el plazo para interponer el recurso se computara a partir
del dia habil siguiente al en que surta efectos la notificacién del
requerimiento de pago o del dia habil siguiente al de la diligencia de
embargo.

Articulo. - 175- La base para enajenacién de los bienes inmuebles
embargados serd el de avallio y para negociaciones, el avaltio pericial,
ambos conforme a las regias que establezca el Reglamento de este
Codigo, en los demas casos, la autoridad practicara avallio pericial. En
todos los casos la autoridad notificard personalmente por medio del
buzoén tributario el avallio practicado.

El embargado o terceros acreedores que no estén conformes con la
valuacién hecha, podran hacer valer el recurso de revocacion a que se
refiere a fraccidn I, 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 fos valuadores seRalados en el Reglamento de este Cddigo
o alguna empresa o institucion dedicada a la compraventa y subasta de

bienes.

Cuando el embargado o terceros acreedores no interpongan el recurso
dentro del plazo establecido en el articulo 127 de este Cédigo, o
haciéndolo no designen valuador, o habiéndose 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 tendra por aceptado el
avalio hecho por la autoridad.
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Cuando del dictamen rendido por el perito del embargado o terceros
acreedores resuite un valor superior a un 10% al determinado conforme
al primer parrafo de este articulo, la autoridad exactora designara dentro
del término de seis dias, un perito tercero valuador que sera cualquiera
de los sefialados en el Reglamento de este Cédigo o alguna empresa o
institucién dedicada a [a compraventa y subasta de bienes. El avalio
que se fije sera la base para la enajenacién 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 deberd ser convocado al dia siguiente de
haberse efectuado la notificacién del avalio, para que tenga verificativo
dentro de los veinte dias siguientes. La convocatoria se publicara en la
pagina electrénica de las autoridades fiscales cuando menos diez dias
antes del inicio del perfodo sefalado para el remate y la misma se
mantendra en los medios en que se haya fijado o dado a conocer hasta
la conclusién de la subasta,

En la convocatoria se daran a conocer los bienes cbjeto del remate, el
valor que servird de base para su enajenacion, asi como los requisitos
que deberan cumplir los postores para concurrir a la subasta. Los
contribuyentes a que se refiere e} Titulo 1V, Capitulo II, Seccién IV de fa
Ley del Impuesto sobre la Renta podran participar en los remates a que
se refiere esta Seccién, cumpliendo para tales efectos con los requisitos
que establezca el Servicio de Administracién Tributaria mediante reglas
de caracter general”

Lo anterior, con el apercibimiento de que una vez trascurrido el
plazo de diez dias que para tal efecto se establece el articulo 127 sin que
usted en caracter de embargado hubiere interpuesto algtin medio de
defensa, o hubiera designado su perito, no se presente el dictamen dentro

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




SECRETARIA DE

.' FINANZAS

2025 ANO DEL
BIENESTAR

ESTADO DE ZACATECAS ZTACATECAT@S

de los plazos a que se refiere el articulo 175 del citado Cédigo Fiscal de la
Federacion se le tendra por aceptado de su parte el avalto propuesto por
esta autoridad fiscal.

Entregando en este acto el original del acta de notificaciéon del
presente oficio y del dictamen del avaluio de fecha 15 de enero del 2025.

ATENTAMENTE
Ciudad de Zacatecas, a 25 de febrero de 2025

M. en |. RUTH ANGELICA CO)&RERAS RODRIGUEZ.

L'EGG, L’ F,j‘an. L'£€:

Calz. Héroes de Chapultepec No.1302 5
Ciudad Administrativa, Zacatecas, Zac., C.P. 98160 % 4929256220
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UBICACION DEL INMUEBLE

CALLE: Cuauhtémoc
COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO: La Encantada
CIUDAD: Zacatecas
MUNICIPIO: Zacalecas
CODIGO POSTAL: 98088
ESTADO: Zacatecas
PAIS:  Mexico
SOLICITANTE: Secretaria de Finanras del Estado de Zacatecas
OFICHO: Contrato de prestacion de servicios N°,
DOCUMENTO DETERMINANTE:  Numeros de créditos 118/11, 118/11-A, 118/11-By 118/11-C
EXPEDIENTE: No se proporciona
CONTRIBUYENTE Y RFC: Carlos MigrAlvarez

VALOR COMERCIAL 20,655,000.00

SONVENTE MILLONE

SEISCIENTOS CINCUENTA Y CINCO MIL PESOS DB/100 M.N,

Zacalecas, Zacatecas, México, 15 geflero da 2025
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AVALUO COMERCIAL

SOLICITANTE:

CALLE:

COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO:
CIUDAD:

MUNICIPIO:

ESTADO:

Secretaria de Finanzas del Estado de Zacatecas
Calzada Héroes de Chapultepec No. 1802
Ciudad Administrativa

Zacalecas

Zacatecas

Zacalecas

VALUADOR PROFESIONAL:

Arg. Pabel Horacio Jara de la Torre

ESPECIALIDAD: Maestria en Valuacién
CEDULA PROFESIONAL: 11623872
FECHA DE INSPECCION: 15 de enero de 2025

FECHA DEL AVALUG:
VIGENCIA DEL AVALUO:

VERIFICADOR, NOTIFICADOR Y EJECUTOR:

INMUEBLE QUE SE VALUA:
REGIMEN DE PROPIEDAD:
CONTRIBUYENTE Y RFC:
PROPIETARIO:

OBJETO DEL AVALUO:

15 de enero de 2025

14 de enero de 2026

Sin dalo

Predio urbano

Privado

Carlos Mier Alvarez

La Asociacion Regional de Charros de Zacalecas AG
Estimar el valor comercial del inmueble

PROPOSITO DEL AVALUG: Remate
UBICACION DEL INMUEBLE
CALLE: Cuauhtémoc
COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO: La Encantada
CIUDAD: Zacatecas
MUNICIPIO: Zacatecas
C.P. 98088
ESTADO: Zacalecas
PAIS: México

DATOS DE ESCRITURA
Volumen: 72
Escritura: 8,068

Fecha: 6 de febrero de 1970
Notario: José Abraham Torres

Notaria No.: 3

Ciudad: Zacalecas, Zacatecas

Lote: No aplica
Manzana: No aplica

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
Registro : 151
Folio: g7
Seccion: Primera
Volumen: 50
Libro: Primero
R.P.P. Zacatecas, Zacatecas
Fecha: 12 de marzo de 1970
Certificado de Gravamen: 102913
Boleta de agua: No se proporciona

Clave Catastral: No se proporciono
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] CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:
TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA
ZONA:

INDICE DE SATURACION EN LA ZONA:

En transformacion a habitacional

Moderno mediano
50%

segun o observado en sitio por el valuador profesional

DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA: 60 Iotes/hectarea, sequin el Reglamento de Canstrucciones del Municipio de Zacatecas.

INTENSIDAD DE CONSTR. PERMITIDA: Hasta 1.6 la superficie del terreno
POBLACION: Narmal
ESTRATO SOCIOECONOMICO: Medio

CONTAMINACION AMBIENTAL: No se registra por simple vista en sitio.

USO DEL SUELO PERMITIDO:

SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES

VIAS DE ACCESO, IMPORTANCIA Y
CONDICIONES DE LAS MISMAS:

Habitacional de mixto de 2do orden, segin ko observado por el valuador profesional,
Las que senale el Programa de Desarrolls Urbano Vigente y el Reglamanto de Construccidnas

para del Municipio de Zacatecas .
Se accesa por Avenida Paseo la Encantada en primer orden, después por calle Lago Chapala en

sequndo orden vy por calle José Minero Roque en lercer orden.

SERVICIOS PUBLICOS: Incompletos
Red de Electrificacion: Red agrea en la zona Banquetas: No cuenta
Agua Potable: Mediante tamas domiciliarias en la zona Guamiciones: No cuenta
Drenaje Sanitado:  Eficiente en la zona Transporte: Reqular
Alumbrado Publico: Postes de concreto Teléfono: Postes de madera tratada
Pavimento: Arroyo de asfalto
EQUIPAMIENTO URBANO
Preescolar: 650 mis Tienda de Autoservicio: 550 mis
Primaria: 650 mts Bancos: 1.250 mts
Secundaria: 1,000 mts Iglesias: 650 mts
Preparatoria: 1,200 mts Pargues: 250 mts
Profesional: 2,000 mis Restaurantes: 400 mts
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TERRENO

TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:

Se ubica en la acera suroeste de la calle Cuauhtémot entre las ¢

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN:

alles Del Zoolggico y Antonio de la Torre.

Certificado de gravamen

1

AVALUO COMERCIAL

ERACCION DE  TERRENO' CON ONA SUP RET T DE
> Hazimy . o LI 4 i ) CIE DE 2=70-00 BAS 11 AT . - 3 ey Y — My
{«:11,;_;;_{. IPIO  DE LA CAPITAL ENTRE SIGUTENTES I‘!Ni;;fm.li: o r‘::’,f‘f);’\\f::l;t i:rrf:;,'_. ::;"l"'"'" I{'“ toAD
_“:/.'r. J.I-:f:'i' . l._'f,' B4:95  Mrs; 39 E; DEL 2-3, 13.42 MT9: 58%18 ‘w np; At “1 o >a
'\'1‘;“.'“:)&14, BEL 4 AL 5, 104. «¢ DIZT 0%, W DEL % AL ‘¢ 115,20 MTS SET II \: 1 f
MT S 2 BEL 6 AL 7 156.11 mMrs i Sk X i 4P L T 5. 2 MTS 555 5 23,30
:_‘-IGUJ ENTES NOTAS. . g W DEL, 7 AL 0, 45.00'MTS N 56 16w, CONTIENE 1AS
T e e s SUPERFICIE DEL TERREND: 27.000.00 m? q :
No tiene (segun
INDIMISO DE TERRENO: documentacion 100% segin {Certificado de gravamen i
proporcionada)
TOPOGRAFIA: [Ascendente 0% |
_ CONFIGURACION: [Irregular Ari= 1 o7 00000 mE T}
NUMERO DE FRENTES: |{Un frente

CARACTERISTICAS PANORAMICAS:

Casas habitacion de uno y dos niveles de caracleristicas de viviendas social y medio.

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 Construccicn

0.50 Segun Reglamento de Conslruccicn

1.60 Segln Reglamento de Construccion
No se registran

CALIDAD DEL SUELD: Bueno
CROQUIS DEL TERRENO MACROLOCALIZACION: MICROLOCALIZACION:
N / S o mTIS e 2 g ‘{ - LY
‘ _j/.{/ == 4 -*":--. \_h g
! i 7 \o { s
/ (NG T
' Iil — t '\ "\-‘\‘ 9 e O
™ b AN
o s
i /
,HM v ; i _»-'_d/ gy
i U -
i Sl @ /::’ .
1 s - g} =y &
|CODRDENADA5 GEOGRAFICAS 22.7586031° -102.5839071* ELEVACION = 2 389 mls
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DESCRIPCION DEL INMUEBLE

Lienzo charro con drea de caballerizas, oficinas y bodegas. (Para efectos del avalio no se consideran los bienes distintos a la tierra a

VIR ACTUAL: solictud de Secretaria de Finanzas)
NUMERO DE NIVELES No aplica
CALIDAD DEL PROYECTO
UNIDADES RENTABLES No aplica
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO Mo aplica
EDAD Noaplica para efectos de célculo
VIDA UTIL TOTAL PROMEDIO No aplica
VIDA UTIL REMANENTE No aplica
TIPOS DE CONSTRUCCION
TIPO uUso AREA CLASIFICACION EDAD VUT EDO. CONSERV OBSERVACION
No aplica
SUPERFICIE CONSTRUGCION 0.00 m?
- = - /- I:IK PFENDENCIA: EECRETARIA DE FINANZAS
o i Lo ok Aalam T v SR R el
3 vis Piblipn abiin. 5. = ri: MO DE QFICIO FF. 11347020
lfﬁ‘?‘ nEF ’E?"‘SL};'. -r“?:!i S L e s FODER FIECLTIVE
- 3 ooy - . i LI ASUNTO: Se notilies de Ao
T OLLOS .t e nerRIIg 14 orbimo varob e - -
T Tt Wb 8oth LA Rp ¢ Yoldh M = :;::cis?mrog:‘-‘,i‘:\?\;‘;ﬁ'}:&un:smouau DE CHARROS DEL ESTADO DE ZACATECAS A.C.
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WL L o o aaaeg pbrad® bt AR 4eke a¢! rdbreterunlaly oo
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CALLE DEL ZOOLOGICO NO, 153
COLONIA LOMAS DEL LAGO
ZACATECAS, ZACATECAS,

Con el escrite de fecha 17 de Julio del 2020 suscrito por el €. Carlos Mier Alvarce en su carferer

de th] de ln A (! 4n Regl 1 de Charros™ A.C. medinnte el cual zolicitn sustitucion de
como wlldario; esta S lu de Floaness del Gobicrmo del Estado de
Z con furud en o di won el articulo 16 de la Constitucion Politica de los Estados

Unidos Mexicanas; antfeulos 8 ¥ 117 de ln Constitucidn Polftica del Exstado Libre y Sobernno de
con los 1.3 4, 17, 24 primer parrato, fraceién |, 25 primer phreato,
frnceion 11 y 27 primer phrmafo, fracciones NXVIL XXIX ¥ XLIV de la Ley Orgdnica de In
Adminisiracidn Pablica del Estado de 7 Oficinl del Gobisrmo del
Entodo de Zicarecas el dia 30 de noviembre do 2016; articulos 94, 96 primer pareafo fraccitn IX y X,
190 fraccion VI tercer parrafo y 200 fraccion [ del Cohdigo Fiscal del Extado de Zacatecas y sus
i on ¢l S 16 al 105 dal ™ Oficial del Estndo de
Zacatecas, el sibado 31 de dicierbre de 2016, anticulos 1, 2, 4 primer parmafo, froceiones IX, X, X1 ¥
XiL 7, 22 primer parafo, leacciones 1 y IV y 25 primer parcato, fracciones XXIN y XEI, del
Reglamento lnterior de la Secretnrin de Finanzss del Gobiermno del Estado de Zacoteens, publicado
wn el Periddico Oficial del Gobiemne del Estado de Zaeatecas, on el suplemento $ al No. 48 de fecha

i del ity

13 de junic de 2019 v visio of expodicnte on gue e ncids, Ive la en

los siguicntes drminos:




OPTIMA

Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUD COMERCIAL

v ELEMENTOS DE CONSTRUCCION
a) OBRA NEGRA O GRUESA
TIPO CIMENTACION ESTRUCTURA MUROS
I No aplica Mo aplica No aplica
TIPO ENTREPISOS TECHDS AZOTEA BARDAS
| No apfca No aplica No aplica No aplica
b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES
ESPACIO PISO MUROS PLAFONES PINTURA
No aplica No aplica Mo aplica Mo aplica No aplica
c) CARPINTERIA
PUERTAS No aplica
GUARDARROPA Mo aplica
PISO DE MADERA No aplica
d) HERRERIA
EN PUERTAS No aplca
VENTANAS No aplica
PROTECCIONES No aplica
e} VIDRIERIA Y CERRAJERIA
VIDRIERIA No aplica
CERRA.UJERIA Mo aplica
f) MUEBLES )
MUEBLES DE BANO No aplica
MUEBLES DE COCINA Mo aplica
d) INSTALACIONES .
APARENTE | OCULTAS | DESCRIPCION
HIDRAULICAS No aplica
SANITARIAS L
ELECTRICAS iNo aplica_
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Vi CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

No se tuvo acceso al inmueble por lo que se valuard bajo supuestos, estimando caracteriscas de los malerales y equipo. Se realiza con el tipo de avalio por
Pposicionamiento, solamente con lo que se obsena por el extencr del inmueble. La supedicie construida no se considera a solicitud de la Secretaria de Finanzas para los
fines legales propuestos por el interesado.

La inspeccion en fisico fue con la infomacion ofargada por el persaonal de la Secretaria de Fiananzas, debido a que en sitio no hay linderos visibles para su ubicacidn

Tomar las reservas perfienantes al caso.

Desde el exterior se aprecia un late urbano de forma imegular con un frente vialidad sensiblements pendiente positiva.

a).- OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUO

1.-En todos los casos se entendera que el objetivo del avalué sera el de estimar el valor comercial del bien a menos que se indique otro. Para ello se incluiran y
desarmoliaran los tres métodos o enfogues de valuacion, salvo en los casos en los que porla ubicacion del inmueble no esten dadas las condiciones para eflo. Los tres
metodos son; 1) El métoda fisico directo o de coslos, 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 Comparative o de Mercado:

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

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

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

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

Es el desanollo analitico a través del cual se estima el valor presente o capitalizada de los ingresos netos anuales que produce o es capaz de producir un inmueble a la
fecha del avalio durante un perisdo de tiempo o a perpetuidad.

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

Es el resullado de afectar al valor de reposicién nuevo con el demérito por faclores de edad y estado de conservacian
Formula VNR = VBN x FEC

7.- Vida Util Total vuT

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

B.- Edad Efectiva EE

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

Es el estado de conservacion cbservado 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-((E/VUTPM 4 MECH D)

11.- Factor por edad y conservacion FEC
Es el factor resultante de valor que le resta al inmueble por efecto de |a edad y el estado conservacion
Formula FEC = 1-(%D)

12.- Vida Util Remanente VUR
Es la vida esperada que se estima tendra el bien en el momento de la inspeccion
Formula VUR = VUT x FEC

13.-Tasa de Capitalizacién TC !
Es la tasa de rendimiento real gue debe tener una inversion en aclivos fijos y se obliene de dos maneras
a).- Tasa de mercado, resulta de dividir el ercado entre el ingreso neto anual
b).- Tasa financiera, resulta de sumar la al de instrumentos a largo plazo, la tasa de liquidez y Ia tasa

de riesqo o de recuperacion
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c).-CONDICIONES DEL AVALUO
14.- La informacion y antecedentes de propiedad asentados en el presente ava Iug, es la proporcionada por el cliente la cual la asumimos como correcta, entre la
que podemos menciohar la siguiente:

a).- Escritura de propiedad =y
b).- Certificado de ibertad gravamen ylo certificado de giS|
c).- Boleta Pradial NO
d).- Plane de la construccion NO

15.- No es propésito del presente avalud verificar la probable existencia de gravamenes, reserva de dominio, adeudos fiscales o de cualquier otro tipo que
pudiera afectar el bien que se valda, a menos que expresamente el solicitante y/o prapietario del mismo lo indique: por lo que no asumimos responsabilidad
alguna por informacién omitida que no sean declarados en la solicitud del avalio.
16.- Quienes intervenimos en el presente avalio declaramos bajo protesta de decir verdad que no guardamos ningun tipo de relacion o nexo de parentesco o
de negacios con el cliente o prapietario del bien que se valta,
17.- En la inspeccion oeular del bien motivo del presente avalto, no es posible detectar todos los vicios ocultos que pudieran existir en la propiedad, los
considerados son el resultado de la observacién o por informe expreso del ciiente,
18.-Toda vez que el objetivo del presente avaltio no es verificar deslindes de propiedad, ni de ocupaci6n irregular o cualquier otra restriccién 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 avaliio 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 avalud.
20.-La vigencia de este avallio esta determinada por su propésito o destinoe y dependerd bdsicamente de la temporalidad que establezca ensu caso la
institucion emisora o autoridad competente.
21.- Se da como verdadera la superficie del terreno seglin documentacidn proporcionada, escrituras, certificado de libertad de gravamen o informacicn
catastral, ya que en este avalud no se realiza levantamiento de dicha superficie topografica para verificar.
d).- SALVEDADES DEL AVALUO
22.- Sobre la documentacion del terreno

Ninguna salvedad
23.- Sobre la inspeccion del terreno

No se tuvo acceso al inmueble
24.- Sobre la d tacién de la t I8

No se contd con acceso al inmueble ni con documentos

25.- Sobre la inspeccion de la construccion
No se conté con acceso al nmueble

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
Método Mercado Minguna excepcion, ya que se desamolla este método en el avalio
Método Fisico Ninguna excepcion, ya que se desamolla este método en el avalio
En el presente estudio no se estd aplicando este Método, debido a las camacteristicas de la zona en que se ubica

Método Ingreso elinmueble que nos acupa, en la que no es posible localizar muestras Gtiles.
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ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO DE EDIFICACIONES

8C SUPERFICIE IE CONSTRUGCION

5T ZUPERFICIE DEL TERRENG
VUM VALGR UNITARED DE MERCAGD DE LA OFERTA O VENIA
EDAD EDAD Edag de! tnmuoble, cronolgica o ponderada
NEG NEBOCIACION DE LA OFERTA Ei factor de negociarion nos indica s es venta v olerts of conmparable
ZONA  UBICACION DENTRD OF LA Z0NA ndica b caficacitn dentro de 1a telonia o dentro de ura zonn
EC  E3iA0D DOE CONSERVACION Esta vasiable ntica el mvel del esiado do conservagion
EEC EDADY ESTADD D COMSERVACIOM Esta variable mdice el nivel del estado de consenvation ¥ 1a edsd
PRD PROYECTO La variable ged proyecto indice le calificazién de su Tunsionabdad
UBM  URICACHIN DENTRG US LA MANZAMA Indca ia ubicac:dn del lote dentro de 1a manzana
CAL  CALIDAD DE LA CONSTRUGDION ndhea la calidad d= Ine materales con los que eeli nonsindda 1 nraeble
RCT  RELACION CONSTRUCCION TERREND Esto variable mide ta relaciEn entre dres de construcerin ¥ tereno
O¥D  NWEL DE LA DFERTA Y DEMANDA, Esla variable nos mide el nrved de ofertn y demanda del sujela
VUT  VIDA UTIL TOTAL Vida il tta! del inmueblo
SUIETO
sc: [0.00m i RCT:
ST 127.600.00 m* i EC:
EDAL: iho aphca E EED:
VUT- fHD aphea 4 uom:
PRO:
Z0OMA
CALIDAD:
OVYE:
1 FLENTE:
GOMICH.IC,
PRECIO: RCT A T 1] Oy o
&G €0, Bueno .975
5T EFC I 939
VUM ¥ DI UDM:  Un frents
EDAD: 11 anps PRO:  Bueno
VLT (B4 anos NEG Moy baja
ZC0HNA:  Inferiar medis
TERR] _ D.oop | i CALIDADY  Buena
r FUENTE:
DOMICH 5.
PRECIHO. RCT: #owial b EOA #HEIVio!
5C. EC:  Bueno .
5T EEL:
VUL FDINVAOE oA Un frente
EDaD; |25 ailos PRG:  Buyeno
W {60 afios NEG My baja
ZONA:  Infarior media
TERRE_eDoo T UL cayjpan /aﬁ(ana
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3 FUENTE:
DOMICILIO:
RRECIO: ) RCT: #OVE EEDIVIDE L D
sC: EC  Bueno
5T EEC:
VUM D UdhE  Un frente
EDALD: {0 afos PRO:  Buens
WUT: 160 afies NEG:  Muy bajs
ZOMA-  Inferior reedia
TERR] 0000} ' CALIDAD:.  Bupna
4 FUENTE:
PRECIU; ) RCE:
sC EC
ST: P EEG
Wkl [4]w:1
EDAL FRO.
vur: | ; NEG"
ZOMA;
TERR CALIDAD;
5 FUENTE:
COMICIEND:
PRECIO: ¢+ N N RCT
5 EC.
ET EEC:
Ve | N Lioat:
EDAD: FRO:
VUT NEG:
Z0MA:
CALIDAD:
& FUENTE:;
COMICILIO:
PRECI O RCT: i
SC: ECI e LI Lo I T]
5T EEC:
VLM LD
EDAD § FRO
VUT: MNEG.
ZOHA: e
CALIDAD: /
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’; HOMOLOBACIEN _
! j FACTORES OF HOMOLOGAC IO i
" st 2l ——— ’
A e b . WF | RGY oM CAL R vALOR
SUIETG . 37,000.00 #VALORI #DAVIG 0.850 1,600 0,500
N " FROMEDIG
FODERACILN ARITH ETICH
TENOENCTE,
- YALGR UNITARTT HOMOLOGAGD | —
B FACTOR DE GFERTA DEANG .
neps SUPERFICE VALOR UNITARID FaCTOR VALOR DEMERCADO
i .00 m+ #HVALOR! 100 Mo ziflea A WALOR

#VALORT
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/W Profesionales QPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION
AVALUO COMERCIAL
Vil ENFOQUE FisiCoO 0 DIRECTO
COMPARATIVO DE MERCADO TERRENO
ST SUPERFICIE DEL TERREND
VUM VALOR UNITARIO DE MERCADD DE LA OFERTA OVENTA
NEG NEGOGCIACION DE LA OFERTA El facior de negociacidn nos indica ) as venia u oferia el comparatle
ZONA  UBICACION DENTRO DE LA ZONA indicala calificacion deriro de 1a colonia o dartro de A zona
CSP CALDAD DE BERVICIOS PUBLICOS Inciea la califi cacidn de ja calidad de los servicios piblicos
FA FACTOR DE AREA Esta variable indi ca la califieacion que tiens f 4rea del teryans
UDM  UBICACION DEN TRO DE LA MANZANA Incica ta ubicacion def jote deniro de la manzana
FOR FORMA Esta variatds calilica Ja forma ded lerreno
TOP TOPOGRAFIA Esta variatte callfica la topogratia ded terenc
s
DoMiciuo
sT: {27.000.00 m? i UDM: Lo frante
Ari = {27,000.00 n@ i ZONA:  Tipo S B
TOP:  Ascendente E’...._..,r:'?é.mm.
CSP:  FRegular
FOR:  Regular
FUENTE https://www.inmuebles24.com/propi Edm_‘]_(ﬁjr;.';;sn‘iradn,-’\.necIrm’n-rm'mm)-en-wnm—Pmla-r'::IAI.J-frupn—ﬂuadn]unr--
81356333.htm|
DOMICILIO: Lézaro Cardenas No 30, Amphacion La Fe, Guad
PRECIO: ﬁﬁnonnu S UDM:  Un frente
sT: {79900 m NEG:  Muy baja
VUM: 5;1 376,72 ZONA:  Superior media
Art= 179000 m TOP:  Plano 0%
CSP:  Muy buena
FOR:  Regular
c2 FUENTE:  https://www Irlmm.-bIes?.4.(nm}’pmniedadesfr.las!'fic.adu{veclrr_‘in-tvrrf-n(|-en-wnta-nm'-rn-r_’scm:dida—14321004(].htm|’
DOMICILIO:  Cametera Panamerica, Sen Fernando, Zacatecas. Zace tecas
PRECIO: 54,000,000 } UDM:  Un frente
ST: i NEG: Muy bajs
VuM: i ZONA:  Supericr media
Ari = TOP, Plano
CSP:  Muy huens
OTRO | FOR:  Regular




) OPTIMA

Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

s
AVALUO COMERCIAL
Cc3 FUENTE:  https://www. lamudi.com.mx/detalle/41032-73-ce65f8cald1b-61c3-eeeQfed?-ad5f-49c3
DOMICILIO: Toma de Zacatecas, Guadalupe, Facatecas
PRECIO: |$4,000,000 i UDM:  LUn frente
ST: [2411.00m* NEG: Muy baja
VUM: |S1,658.08 ZDNA:  Supercor media
Ari= (241100 m TOP: Plano H 0%,
_____ CSP: MNuy buena
OTRO | 100 | FOR:  Regular
o] FUEMTE:
DOMICILIO;
PRECIO: UDM:
5T: NEG: R
VUM: ZONA:
Ari = TOP:
Ccsp:
R i
LR LA me_“ 1 TR,
C5 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: i UDM:
ST: 3 NEG:
Wi, g ZONA,
Ari = eecsomeriamet ToP:
CSP:
OTRO FOR:
C6 FUENTE:
PRECIO: i LIDM:
i L e .
VUM: H ZONA:
Arl = i ToP:
A 4 csp: ..................
OTRO i FOR:




OPTIMA )
profesionales QPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVAL UJO COMERCIAL

FACTORES DE HOMOLOGACION
— e duccal VALOR
Ll st b NEG UDM ZONA TSP FOR FA TOP OTRO i
SUJETO 27,000.00 1.000 1.000 5,000 1.000 1.000 1.000
7 7300 § 1.376.12 0,000 1,000 [E 0835 1,000 0745 1,000 1.000 0546 B 75168
B 250000 | § 1,600.00 0.900 1,000 0008 0,895 1000 0.820 1,000 1.000 0,600 B 56000
3 2411001 8 1,650.06 0.500 1000 0,008 895 7600 0818 1.000 1.000 0,599 5 95378
PROMFETHN £ o R2
PROMEDIO PONDERADO | § Ma53
TENDENCIA | § 426574
i VALUR UNITARIO HOMOLUGADD | 3 WU
A) DEL TERRENO
FRALUCION SUFEIRF L NDVISO VALGH GAi Ao COEF ATH MU VU VALUR -4
i 27000.00 m* D6 5 900,00 0.850 5 7500 i aestricnra 3 200 655,000, 00
TOTAL | 27,000.00 m- VALOR HOMOLOGADO DEL TERREND | § 20,655,000.00
B) ESTIMACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCGIONES
FUENTE: Costo Unitario seatn Manual de Costos M2 Costos
PO
pu P e
FACTOR AJUSTE {77 é’sh‘l ; ]
U AJUS| AU B =1 : 1
LT BN .- OO TS SO TSI N T A . - S| S .. Naor
i $ - 5 a
] i § :
i
: i H § i 13 A
i i 5
H H ) : { 18 =
SUkiA 000 VALOR DE LAS CONSTRUCCICNES] §
C) ESTIMACION DEL VALOR DE LOS ELEMENTOS ACCESORIOS, INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
: CONCEPTO TUNIDAD F CANTIOAD 3P0 T EE R T T FEE UNR Valor

WALDR ACCESORIOS | 5 -

VALDR POR EL ENFOQUE FiSICO O DIRECTO | § 20,655,000.00
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AVALUD COMERCIAL

X ENFOQUE FOR CAPITALIZACION

SUJETO

Lo RCT:  Reautar H PONA. Tin
STt EC:  Reqular § CALIDAD: Buena
EDAD: UDW:  Unfrente ! OYI:  Mediz
VUT: PRO:  Buyean

B FLIENTE:

DCMICILIO:

PREGIO:
SC

EDAD:
VU

PHOIRA 3L 1O

PRECIO:
e

=T

EDAD

3 FUENTE:

DOMICILIO:

orEc | BT 1
s¢ { EC: i
5T LIERAA:
Rt PRI
Epar: | NEG:
Ut | ZONA:
CALIDAD:
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" Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACGION

AVAL IO COMERCIAL

4 FUENTE:

DOMICI D

FRECID: i RCT.
sC; EC:

R, FRO.
EDAD: NEG:
YT ZDHA:

RN — T
ToNLoTa ;

2 FUENIE.

DOMICRIO DOMICILIO-

3 FLUENTE!
DOMIEIR O DOMIGIL O

5
5T
RURE X
EDAD: I
WUT: !

um v = T NEG TGHA EEC SUP RET uoH TAL e AL

E 7 U rromEnio |
i TENDENCIA
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Profesionates OPTIMIA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUG COMERCIAL

TPQ uso SURPERFICE VALOR UNITARID AJISTE MOTvO VALOR DEMERCADO
3
000 m* . o VALORFGR EL ENFOOQUE DE CAPITALIZACIEN
- ISR IR ST - : -
ot L3 oL B Y e BT L T

REMTABRUTAMENSUAL (REM)

EYCHIT A BFH T A ARIIAE TWAT R b Al £ TYO A
RENTACAUTA ANUM DOTE T roinem

VACIOS MES CaDA ANGE REAF

RENTA ANUAL EFECTIVA (RAE) REAP MENDS VACIOS

RELALIZ IS N BRI e Ce

1, ADMINISTRACIEN RAE

2 CONSERVACION GADA ANOG VRN

T ARG RAF

4, BEGURD VRN

5 DEPRECIACION FISCAL YRN

R GHBLA OSR]I CIONES FISO A S AT 1 85

7. DEGUCCION OPCIONAL US3 G TACIINAL SOBRE RAS

B DEDUCCI MAYDR TOMAR LA MAYOR DE LAS DDS

9 UTE AN ANTES DE RPUFSTIS FRAF MEND QEOLCCISN MAYOR

O MPDESTO SORRE LARENTA, FISITAS ES SCBRE UTiHDAD AMTES DE MMPULESTO
MPLESTO SOBRE LAREMTA 157

1M RTL SOERE UTHIDAD ANTES DE WMPUESTO

PARTICIPACION A LOS TRARAMAOORES GE LA UTILDAD ATL
SUMADE 1,2 2,4 10y 27
PORCENTAIF DE DEDUCLIONES

1 ELUMA DE DEDUCLKERNES

13 INGRESO NETS ANUAL *RAE" MENOS BUMA DE DEDLICCIONES
TASA DECAP

Tasa du Capitalizacién = A} Tasa Real + B) Tasa de Liquidez + C) Tasa de Recuperacidn™

A} Tasa Real tamady de las instrumentos a un afa. Fuente: Periddico Financierd

B La Tasa de liquidez se obtiene de la Tasa Real, Tiempo de venta y Gastos de venta:
o 2510 08 ven

Vatar Fisico
Anyai

C) La Tasa de Recuperacion se obtiene de la Vida (Hil Remanente del Inmueble VUR=

VALOR DE CAPITALIZACION
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FACHADA PRINCIPAL

INTERIOR DEL PREDIO

Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUD COMERCIAL

REPORTE FOTOGRAFICO

INTERIOR DELPREDIO
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OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

Profesionales
AVALLUO COMERCIAL

Xi RESUMEN DE VALORES
VALOR DEL INWUEBLE FOR EL ENFOQUE DE MERCADD WO AFLICA :
VALOR POR EL ENFOQUE FISICO O DIRECTO | § 20,855, 000.00
VALOR POR EL ENFOQUE DE CAPITALIZACION NO APLIEA

Al CUNSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

NO S€ IUVo 8CCeso al mnuebie.

1. El valor comoreial es igual o Valor ded Enfoque de Mercads

2. E) vauador v imords prosons r fulurn achre esto inmcsblo

3 Los andlisis. opinionss. conclusinnes reponados cor eapondes a un estudio profesional impeecial,
1 relacionados con el hacho de condulr conun valor predetermingdo.

4. Los honorarlos

A Snhvzolainspecciin de los benes chjefn da este avaltes | manifissto due ios resubtadon serin epiardadrs con corfidancialiced

Xl CONCLUSION

El Valor Comercial a la fecha del presente avalué asciende a la cantidad de : '
VALOR COMERCIAL $20,655,000.00
SON VENTE MILLONES SEISCIENTOS CINCUENTA Y CINCD MIL PESOS 00/100 M.N,

Este valor esta calculado con cifras al dia 15 de enero de 2025
Secretaria de Finanzas es de un afio apartir de la fecha de su expedicion

La vigencia de este avalio para efectos fiscales

VALUADOR PROFESIONAL

cio Jara de la Torre =3
aestria en Valuacion 1162387,
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