| I SECRETARIA DE

| FINANZAS
| ESTADO DE ZACATECAS

2025 ANO DEL
BIENESTAR

ZACATECAS

SECCION: PROCURADURIA FISCAL,

C. JOSE PEREZ GUTIERREZ NO. DE OFICIO; PF/2536/2025

ASUNTO: SE NOTIFICA AVALUO DE LOS BIENES

ADMINISTRADOR UNICO DE EMBARGADOS.
“CONSULTORES GESCON, S.A. DE C.V.”

PRIV. DE LOS FRESNOS NUMERO 102 INTERIOR C,

FRACC. PRIVADA DEL BOSQUE, 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 IV inciso c), Octava primer parrafo, fraccion |, inciso e), Décima
Cuarta, primer parrafo fraccion |, Decima Quinta fraccion lll, inciso g) y
Décimo Séptima fraccién |V, inciso a) del Convenio de Colaboracion
Administrativa en Materia Fiscal Federal, celebrado por el Gobierno Federal
por conducto de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico y el Gobierno
del Estado de Zacatecas, con fecha 19 de junio de 2015, publicado en el
Diario Oficial de la Federacion el 3 de agosto de 2015 y en el Periédico
Oficial del Gobierno del Estado de Zacatecas el 5 de agosto de 2015, en el
suplemento 3 al No. 62, articulos 1, 3, 4, 17, 24 primer parrafo, fraccion |,
25 parrafo primero, fraccion Il y 27 primer parrafo, fracciones Ill, XXVII,
XXVIIl y XLIV de la Ley Organica de la Administracién Publica del Estado
de Zacatecas, articulos 1, 2, 4 parrafo primero, fracciones IV, X, XI, Xll y XIlI,
7. 8 primer parrafo, fraccion Xlll, 10, 64 primer parrafo, fraccion 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 niumero
5 al 48, del Periédico 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

Calz. Héroes de Chapultepec No. 1902 1
Ciudad Administrativa, Zacatecas, Zac., C.P. 98160 % 4929256220




SECRETARIA DE
FINAMZAS
. ESTADD DE ZACATECAS

2025 ANO DEL
BIENESTAR

EACATREGAS

julio de 2021 en el suplemento 3 al No. 57, en relacion a lo estipulado en
el articulo 1 fraccion XXI det Acuerdo Administrativo en el que se delegan
las funciones al Subprocurador Fiscal de la Secretaria de Finanzas
publicado en el Periédico 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 Codigo Fiscal
de la Federacidon, mediante el presente se {e notifica el avalto de los bienes
inmuebles que fueron embargados al €. JOSE PEREZ GUTIERREZ en su
caracter de administrador Unico de “CONSULTORES GESCON, S.A. DE
C.V.”, por la Direccion de Ingresos, de la Secretaria de Finanzas de Cobierno
del Estado de Zacatecas, el dia 29 de noviembre de 2018, para hacer
efectivo el crédito fiscal marcado con numero FiS-A-11-0846/2018
determinado por la Direccién de Fiscalizacion de la Secretaria de Finanzas
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 de los bienes inmuebles embargados el avalto de los mismos,
de los cuales se le hace entrega los originales al momento de la presente

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

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

mismo Codigo.

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

*Articulo 127.- Cuando el recurso de revocacion se interponga porque

el procedimiento administrativo de ejecucidn no se ajusto a la Ley, las
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violaciones cometidas antes del remate, solo podran hacerse valer ante

la autoridad recaudadora hasta el momento de la publicacién de la
convocatoria de remate, y dentro de los diez dias siguientes a la fecha
de publicacién de la citada convocatoria, salvo que se trate de actos de
ejecucién sobre dinero en efectivo, depodsitos en cuenta abierta en
instituciones de crédito, organizaciones auxiliares de crédito o
sociedades cooperativas de ahorro y préstamo, asi como de bienes
legalmente inembargables o actos de imposible 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 sera el de avalud y para negociaciones, el avalud pericial,
ambos conforme a las reglas que establezca el Reglamento de este
Codigo, en los demas casos, la autoridad practicara avalué pericial. En
todos los casos la autoridad notificara personalmente por medio del
buzon tributario el avalué 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 fraccion Il, 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 sefialados en el Reglamento de este Cédigo
o alguna empresa o institucién dedicada a la compraventa y subasta de
bienes.

Cuando el embargado o terceros acreedores no interpongan el recurso
dentro del plazo establecido en el articulo 127 de este 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 tendra por aceptado el

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

que se fije sera la base para la 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 avallo, para que tenga verificativo
dentro de los veinte dias siguientes. La convocatoria se publicard en la
pagina electronica de las autoridades fiscales cuando menos diez dias
antes del inicio del periodo sefialado para el remate y la misma se
mantendra en los medios en que se haya fijado o dado a conocer hasta

la conclusidon de |la subasta,

En la convocatoria se dardn a conocer los bienes objeto del remate, el
valor que servira de base para su enajenacidn, asi como los requisitos
que deberan cumplir los postores para concurrir a la subasta. Los
contribuyentes a que se refiere el Titulo 1V, Capitulo 1], Seccién IV de Ia
Ley del Impuesto sobre |a Renta podran participar 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 articuio 127 sin que Usted en
caracter de embargado hubiere interpuesto algin medio de defensa, o

hubiera designado su perito, no se presente el dictamen dentro de los
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plazos a que se refiere el articulo 175 del citado Cédigo Fiscal de la
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Federacion se le tendra por aceptado de su parte los avalios propuestos
por esta autoridad fiscal.

Entregando en este acto el original del acta de notificacién del presente
oficio y de los dictamenes de avalto de fechas 24 y 25 de junio del 2024.

ATENTAMENTE
Ciudad de Zacatecas, a 9 de abril de 2025

SECRETARIA DE FINANZAS

H@//%mnim«m{

M. en |. RUTH ANGELICA COI«RERXS RODRIGUEZ.

L' EEG/L F. !L‘%
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SECRETARIA DE
FIMANZAS
ESTADO DE ZACATECAS

2035 ARO DEL
BIERESTAR

EAS ATYTICAZB

SECCION: PROCURADURIA FISCAL
OFICIO:  PF/3069/2025
ASUNTO: NOTIFICACION AVALUO
BIEN EMBARGADO

CONTRIBUYENTE: JOSE PEREZ GUTIERREZ
ADMINISTRADOR UNICO DE
CONSULTORES CGESCON S.A.DE C.V.
DOMICILIO: PRIVADA DE LOS FRESNOS NUMERO 102
INTERIOR C
COLONIA: PRIVADA DEL BOSQUE
ZACATECAS, ZAC.

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 16 de mayo 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 ia notificacién personal del oficic nimero PF/2536/2025
referente a avalio de bienes embargados y toda vez, que el contribuyente en
mencién ¢ su representante legal se ha ubicado en la hipdtesis contemplada en los
articulos 134 fraccion lil y 139 ambos del Cédigo 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 21 de marzo, 11 de abril y 25 de
abril det 2025, levantadas por el C. Rafael Soriano lbarra, 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: asf

como en los articulos 13 y 14 de la Ley de Coordinacion Fiscal: Clausulas Primera,

Calz. Héroes de Chapultepec No. 1502
Ciudad Administrativa, Zacatecas, Zac, C.P. 98180 % 4929256220




2045 ANO DEL
BIRMESTAR

EACRATRE AR

FINANZAS
. ESTADD DE ZACATECAS

! i SECRETARIA DF

Clausulas Primera, Segunda primer parrafo, fracciones | y ll; 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 Pablico 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 periédico Oficial det 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 a Federacion del 26 de
junio de 2020, y en el Periddico Oficial del Cobierno del Estado de Zacatecas, en el
Suplemento 2 al No. 26 del 31 de marzo de 2021: articulos 8 y 117 de la
Constitucién Politica del Estado Libre y Soberano de Zacatecas, en relacién con los
articulos 1, 3, 4, 17, 24 primer parrafo, fraccién i, 25 primer parrafo, fraccion |l y 27
primer parrafo, fracciones HI, XXVII, XXVIIl, XXIX y XLIV, de la Ley Orgénica de la
Administracién Puablica del Estado de Zacatecas; articulos 1, 2, 4 parrafo primero,
fracciones IX, X, XL XIl y Xlll, 7, 64 fraccién XXI del Reglamento Interior de la
Secretaria de Finanzas del Estado de Zacatecas publicado en el Periddico Oficial del
Cobierno del Estado de Zacatecas el dia 15 de junio de 2019 en el Suplemento 5 al
No. 48; del Periddico Oficial del Cobiernc del Estado de Zacatecas, reformado
mediante Decreto por el que se reforman, adicionan vy derogan diversas
disposiciones del Reglamento Interior de la Secretaria de Finanzas, segun
publicaciones en el mismo drgano oficial de fecha 17 de julio de 2021 en el
suplemento 3 al 57, en relacién a lo estipulado en el articulo, fraccién XX). 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 de!
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:

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

Qe 4929256220




2025 ANO DEL
BIENESTAR

IACATICATS

- l SECRETARIA DE )
3 § | FINANZAS R, )
ESTADO DE ZACATECAS

ACUERDO

PRIMERO. - Notifiquese el documento donde se da a conocer el avaltio de bienes
embargados a nombre de la JOSE PEREZ GUTIERREZ. Administrador Gnico de
CONSULTORES GESCON S.A. DE C.V. por el crédito fiscal nUmero FIS-A-11-0846/18.

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

decimoprimer dia habil siguiente.

TERCERO. - Cumplase.

ATENTAMENTE
Ciudad de Zacatecas, a 16 de mayo de 2025
SECRETARIA DE FINANZAS

M/% iﬁ&w«hnﬂmm

M. en |I. RUTH ANGELICA CON‘(RERAS RODRIGUEZ

L'EEG/L'FIRR
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OPTIMA

“UBICACION DEL INMUEBLE

Profesionales QPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO COMERCIAL

CALLE:

COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO:
CIUDAD:

MUNICIPIO:

CODIGO POSTAL:

ESTADO:

PAls:

SOLICITANTE:

OFICIO:

DOCUMENTO DETERMINANTE:
EXPEDIENTE:
CONTRIBUYENTE Y RFC:

Privada Los Alamos esquina calle del Bosque
Privada del Bosque

Zacatecas

Zacalecas

98067

Zacatecas

Méxica

Secretaria de Finanzas del Estado de Zacatecas
Contrato de prestacion de servicios N°,
Nimeros de crédilos FIS-A-I-B46/18

No se proporciona

Consultores Gescon, S.A, de C.\.

CGED612069U3

VALOR COMERCIAL

SOS 00/100 M.N.

522.000.00




OPTIMA

Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUD COMERCIAL

1 ANTECEDENTES
SOLICITANTE: Secretaria de Finanzas del Estado de Zacatecas
CALLE: Calzada Héroes de Chapultepec No. 1902

COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO: Ciudad Administrativa
CIUDAD: Zacatecas
MUNICIPIO: Zacatecas
ESTADO: Zacatecas

VALUADOR PROFESIONAL: Arq. Pabel Horacio Jara de la Torre
ESPECIALIDAD: Maestria 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:

24 de junio de 2024

24 de jurio de 2024

23 de junio de 2025

Sin dato

Terreno urbano habitacional

Privado

Consultores Gescon, S.A. de CV.
José Pérez Gutiérrez

Estimar el valor comercial del inmueble
Remate

UBICACION DEL INMUEBLE
CALLE:
COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO:
CIUDAD:
MUNICIPIO:

C.P.
ESTADO:
PAlS:

Privada Los Alamos esquina calle del Bosque
Privada del Bosque

Zacalecas

Zacatecas

98067

Zacatecas

México

DATOS DE ESCRITURA
Volumen: 563
Escritura: 15851

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
Registro : Sin dato
Folio: Sin dato

Fecha: 29 de agosto de 2008 Seccion:  Sin dato
Notario:  Lic. JesUs Benito Lopez Dominguez Volumen: Sin dato
Notaria No.: 31 Libro: Sin dato
Ciudad: Guadalupe, Zacatecas RP.P. Sindato
Fecha: Sin dato

Lote: Madulo 18 Certificado de Gravamen: 102882

Manzana: 19

Boleta de agua: No se proporciona

Clave Catastral: No se proporciono




OPTIMA

Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO 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:
SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES

VIAS DE ACCESO, IMPORTANCIA Y
CONDICIONES DE LAS MISMAS:

Hasla

Residencial Interés social tercer orden

Moderno econdmico
65% segin o observado en sitio por el valuador profesional
B0 lotes/hectarea, segin el Reglamento de Construcciones para el Municipio de Zacalecas.

1.6 la superfice del terreno

Narmal

Bajo

No se registra por simple vista en sttio.

Habitacional de tercer orden, segin ko observado por el valuador profesional

Las que senale el Programa de Desarrallo Urbano Vigente y el Reglamento de Construcciones
para el Zacalecas - Guadalupe 2030.

Se accesa por Calzada Solidaridad en primero orden y por Avenida México en sequndo orden,

SERVICIOS PUBLICOS: Completos
Red de Electrificacion: Red adrea

Agua Potable: Medianle tormas domiciliarias Guamiciones: Concreto hidraulico

Drenaje Sanitario:  FEficiente

Alumbrado Pablico:  Red aérea por medio de postes de concreto Teléfono: Red derea postes de madera tratada

Pavimento: Arroyo de asfiltn

Banquetas: Concreto hidraulico

Transporte: Reqular

EQUIPAMIENTO URBAND
Preescolar: 250 mts
Primaria: 500 mts
Secundaria: 800 mts
Preparatoria: B00 mts
Profesional: 1,500 mis

Tienda de Autoservicio: 350 mts
Bancos: 1,200 mits
Iglesias: 850 mts
Pargues: 1,000 mis

Restaurantes: 150 mts




% OPTIMA

Profesionales QPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:

TERRENO

Se ubica en la acera sur de la Privada Alamos y al norte de la calle del Bosque.

AVALUO COMERCIAL

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: Escriluras
DR!-_ENTACIDN DISTANCIA COLINDANCIAS
Al Narte: 13.75 mis Lindaicon Privada Alamos.
Al Sur: 24 19 mis Con tCalle del Bosques.
Al Poniente; 18.23mis Lindaicon canal de aguas,
SUPERFICIE DEL TERREND: 8491 m° segun
Nao tiene (seqgin
E INDIVISO DE TERREND: :documentacion ! 100% segun iEscritura
H proporcionada) !
TOPOGRAFIA: iDescendente 5%
. CONFIGURACION: :irrequiar Lo 8421 m? i
NUMERO DE FRENTES: :Dos frentes i
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: (.
SERVICIOS URBANOS DEL TERRENO:
COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO: 0.80 Seguin Reglamento de Construccion
COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO: 0.50 Segin Reglamento de Construccion
NIVELES DE CONSTRUCCION PERMITIDOS: 1.680 Segln Reglamento de Construceion
SERVIDUMBRES, RESTRICCIONES: Mo se registran
CALIDAD DEL SUELO: Bueno
CROQUIS DEL TERRENO MACROLOCALIZACION: MICROLOCALIZACION:
= -\‘ ey 1 ] S ’-
T " e ==0 i
=0 0'{, // ') e “\ oy
M e
e i ,‘ =
W\ i B
i [ -...._,?m ; e \: "o T E
", H s i - L
- — ! - el \ "
uee o ki ° ey o e
Nl T
T -t -3 ol o=
\ N X gy
) e ol B 0 e I .
|COORDENADAS GEOGRAFICAS 22.7690591° -102,5418041° ELEVACION = 2 398 mts




OPTIMA

Profesionates QPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO COMERCIAL

DESCRIPCION DEL INMUEBLE

v
USO ACTUAL: Lote urbano baldio
NUMERO DE NIVELES No aplica
CALIDAD DEL PROYECTO
UNIDADES RENTABLES 1
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO 0
EDAD 0 artos para efectos de calculo
VIDA UTIL TOTAL PROMEDIO 0 afos
VIDA UTIL REMANENTE 0 afos
TIPOS DE CONSTRUCCION
TIPO uso AREA CLASIFICACION EDAD vuT EDO. CONSERV OBSERVACION
SUPERFICIE CONSTRUCCION 0.00 m#
= T
PR T
by ’k:“']":\_lji; ——— WA B pbah L —
A it GOBIERND DEL ESTADO DE ZACATECAS
110 QIHNJK@! setchia:ommm
: : _If-l-' ATHCS DIRECCTON DE INGRESOS
i DATOS DEL CONTRIBUYENTE

e VOLUMEN NUMERD QUINENTOS SESENTA ¥ TRES oo,
=== ACTA NUNERD GUINCE 11, CCHOCIENTOE CINCUENTA Y UNG - e
En i Cudad do Guadaupe, Muricon de mismo mmae. Enado de Zacalocas, & s 29
vamhUme din del mes o agasto del ato 2008 tos i ccho, Yo, of Licenead JESUS BENTO
LOPEZ DOMINGUEZ, thatar do i Matarin BUb2z rumerg 1 truinta y urn el Estads, con sameiia
an Avenica Heroico Coegio Mitar nimasa 21 BAPIA y uro Pomierie, zang cerr, e ey,
e ~HAGO CONSTAR o,
—I«ELMMTommmv!mlmmwnwurammmw

| PEGMTIANIFGD

| PEREZ GUTIEAREL JOSE (ADM)

WOMBRE, DENOMINACION O RAZDN SOCIAL

DATOS DEL CREDITO
"PECHA DE NOTIFICATION |

NO.DE DOCUMENTD |
I DETERMINANTE

VENOEDORA® i socete marcans “GE MOMEY CREODNTD HIPOTECARIO,
ANDNILA DE CAPITAL VARIABLE, SOCIEDAD FINANCIERA OF DBUETO LIMITADO, anies
"GENERAL HIFOTECARIA", SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VAAUABLE, SOCIEDAI
FINANCIERA DE OBJETO LIMITADO, rec-esentods en ssta acs PO Sy npoderads especiatl (- ;

Licarsado RAUL MARTINEZ SALAMANGA y7or i otra en candas do "COMPRADOR" of safar )

[ FIS-A-Ti-0886/18 GIM300080/ 7914
for s Derecridn g Fecatmaodn de #ita

Cabs seralar que |2 {s) resnhuodn [es] desarita [3) en @ recuad antenyr, fueras erutidat o
Secretarin de Finarzas de Gobrerns de' Estada de Zacatecas.

"

"PORTE DE LO (S) CREDITO (S) ACTUALIZADO (S) A LA FECHA DE EMISION DEL ESTE DOCUMENTO EM LOS TERMINOS DE
LOS ARTICULDS 17-4, 21 ¥ 150 DEL CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION

JOSEPEREZ GUNERREZ i rtacicn con o ot urtana y constvecicnes, woicads en Privads] 2
Los_Algmos. ‘esquina 18 di g THPLRESTO ACTUALTZACTON RECANGOS POR. MULTAS GASTOS OF TMPORTE TOTAL |
Misciocha, Manzans 19 Y ] oy rcocion | AcTuaLs |
Fraccionamicnio Privads del Bosque al e 0 tng ) sl | wiseaed 461,080 TN sa161 S350
QUG COCEINACIONES ¥ AL e e 3 S |
MANDAMIENTO DE EXCUCION

THCATECAS, ZAC. A 10 DE OCTUBRE DE 2048




OPTIMA

I
Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO COMERCIAL

v ELEMENTOS DE CONSTRUCCION
a) OBRA NEGRA O GRUESA
[ TIPO CIMENTACION —__ESTRUCTURA MUROS
No aplica No apkca No aplica
TIPO ENTREPISOS TECHOS AZOTEA BARDAS
Mo aplica No aplica No aplica Neo aplica
b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES
ESPACIO PISO MUROS PLAFONES PINTURA
No aplica No aplica Mo aplica No aplica
c) CARPINTERIA
PUERTAS No aplica
GUARDARRDPA No aplica
PISO DE MADERA No aplica
d) HERRERIA
EN PUERTAS No aplica
VENTANAS No aplica
PROTECCIONES Mo aplica
) VIDRIERIA Y CERRAJERIA
VIDRIERIA No aplica
CERRAJERIA No aplica
f) MUEBLES
MUEBLES DE BANO No aplica
MUEBLES DE COCINA Nao aplica
d) INSTALACIONES
APARENTE | OCULTAS? DESCRIPCION i
HIDRAULICAS No aplica
SANITARIAS Nao aphca
ELECTRICAS No aplica




“» OPTIMA
/P Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO COMERCIAL

v CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

No se tuvo acceso al inmueble por lo que se veliard bajo supueslos, estimando caracleriscas de los materiales ¥ equipo. e realze con el tipo de avalio por
pasicionamianlo, solamente con ko que se ohserva por el exterior del inmueble. El area de consiruccion es supuesta por valuador

La inspeccion en fisico fue con la infomacién otorada porel persanal de la Secrelana de Flananzas, debido & que en sitio no hay linderos visibles para su ubicacion.
Tomar las reservas peiensntes al caso.

Desde el sxtenor se apracia un terenoc urbano baldio de forma wmegular con das frentes conltinuos a vialidad con pendiente fegaliva.

a).- OBJETIVO DEL PRESENTE AVAL(IO

1.-En todos los casos se entenderd que el objetivo del avalud serd el de estimar el valor camercial del bien a menos que se indique olro. Para ello se incluiran ¥
desamollaran los lres métodos o enfoques de valuacion, salvo en jos casos en los que porla ubicacidn del inmueble no esten dadas las condiciones para eflo. Los tres
metados 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 Mercade:

Es el desarolo 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 bienes similares,
comparables, ajustados por diferentes factores, homeologacion.

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

Es el desarrollo analitico a fravés del cual se obliene &l costo de repraduccion o reemplazo de un bien similar al que se valia, afectado por la depreciacian atribuible a los
factores de edad y estado de conservacion,

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

Es el desamulio analitico a través del cual se estima el valor presente o capitalizado de los ingresos netos anuales que produte o es capaz de producdr un inmueble ala
fecha del avalio durante un periado de tiempo o a 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 Reposicién VNR

Es el resultado de sfectar al valor de reposicion nuevo con el deménto por factores de edad y estado de conservacian
Formula VNR = VRN x FEC

7.- Vida Util Total vuT

Es Ia vida que se estima tendré el blen considerando la eficdenda econdmica.

8.- Edad Efectiva EE

Esla edad que tiene el bien considerando fas remodelaciones impodantes que haya tenido en su vida cronoldgica
9.- Estado de Conservacion EC

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

10.- Porcentaje de Demérilo %D
Es Ia pérdida de valor que tiene el bien por efeclos de edad y estado de conservacion
Formula %D = 1{(EVUTM 4P (ECH0)

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

12.- Vida Util Remanente VUR
Esla vida esperada que se estima tendr el bien en el momento de fa inspeccion
Formula VUR = VUT x FEC

13.-Tasa de Capitalizacién TC
Es la tasa de rendimiento real que debe tener una invarsién en activos fijos y se obtlene de dos maneras
a)- Tasa de mercado, resulta de dividir el valor de mercado entre el ingreso neto anual
b).- Tasa financiera, resulta de sumar la tasa real de instrumentos a largo plazo, Ia tasa de fquidez y la tasa
de riesgo o de recuperacion




) OPTIMA i
/Y Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO COMERCIAL

c).-CONDICIONES DEL AVALUIO
14.- La informacidn y antecedentes de propiedad asentados en el presente avalug, es la proporcionada por el cliente la cual 2 asumimos tomo correcta, entre la
que pedemos mencionar la siguiente:

a).- Escntura de propiedad 51

bl.- Cerlificado de bertad gravamen NO
cl- Boleta Predial NO
d}- Plano de la construccion NO

15.- No es propdsito del presente avalug verificar la probable existencia de gravdmenes, reserva de dominio, adeudos fiscales o de cualquier otro tipo que
pudiera afectar el bien que se valta, a menaos que expresamente el solicitante y/o propietario del mismo lo indique; por lo que no asumimos responsabilidad
alguna por informacidn omitida que no sean declarados en la solicitud del avaldo.
16.- Quienes intervenimos en el presente avaliio declaramos bajo protesta de decir verdad que no guardamos ningln tipo de relacidn o nexo de parentesco o
de negocios con el cliente o propietario del bien que se valia.
17.- En |a inspeccién ocular del bien motivo del presente avaldo, no es posible detectar todos los vicios acultos que pudieran existir en la propiedad, los
considerados son el resultado de la observacion o por informe expraso del cliente.
18.-Toda vez que el objetivo del presente avalio no es verificar deslindes de propiedad, ni de ocupacién irregular o cualquier otra restriccion legal, el valor
comercial estimade al que se concluye solo considera las propias del avalug, porgue se observaron durante la inspeccidn ocular del bien expresadas en él.
19.- €l presente avaliio es exclusivo del salicitante para el destino o propdsito 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 dependerd basicamente de la temporalidad que establezca en su caso la
institucion emisora o autoridad competente.
21.- Se da como verdadera la superficie del terreno segln documentacion proporcianada, escrituras, certificado de libertad de gravamen o informacidn
catastral, ya que en este avalud no se realiza levantamiento de dicha superficie topogrdfica para verificar,
d).- SALVEDADES DEL AVALUOD
22.- Sobre la documentacién del terreno

Ninguna saledad
23.- Scbre la inspeccién del terreno

No se fuve acceso al inmueble
24,- Sobre la documentacién de la construcelén

Mo se conlo con acceso al inmueble ni con documentos

25.- Sobre la inspeccion de la construccian
Na se contd con access al inmueble

e).- EXCLUSIONES DEL AVALUO
26.- Sobre la valuacidn del terreno
Si se proprociono la documentacion comespondients
27.- Sobre la valuacion de la construccion
No se conts con planos, diseno ni acceso al inmuable
28.- Sobre los metados de valuacion
Método Mercado Ninguna excepcion, ya que se desamolla este método en el avalio
Método Fisico Ninguna excepcion, ya que se desamolla este método en el avalin
En el presente estudio no se esta apleando este Método, debido a las caracteristicas de la zona en que se ubica

Método Ingreso 3 p <
9 alinmuebla que nos ocupa, en la que no es posible localizar muesiras Oliles.
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Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO COMERCIAL
Vil ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO DE EDIFICACIONES
SC SUPERFICIE DE CONSTRUCCION
ST SUPERFICIE DEL TERREND
VUM VALOR UNITARIO DE MERCADO DE LA OFERTA O VENTA
EDAD EDAD Edad del inmueble, cronolbgica o ponderada
NEG NEGOCIACION DE LA OFERTA El factor de negociacion nos indica si es venta u ofetta 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 conservacién
EEC EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION Esla variable indica el nivel del estado de conservacién y la edad
PRO PROYECTO La variable del proyecto indica la calificacion de su funcionalidad
UDM  UBICACION DENTRO DE LA MANZANA Indica la ubicacicn del late dentro de la manzana
CAL CALIDAD DE LA CONSTRUCCION Indica la calidad de los mateniales con los que estd construido el inmueble
RCT RELACION CONSTRUCCION TERRENG Esta varlable ride la relacién entre drea de construccidn v lerreno
OYD NIVEL DE LA OFERTA ¥ DEMANDA Esla variable nos mide &l nivel de oferta y demanda del sujelo
VUT  VIDA UTIL TOTAL Vida Gtil total del inmueble
SUJETO
sC 10,00 m? RCT:  Regukar .beso
ST, {84.21 7 EC: Buano
EDAD: |0 afios EEC: #DIvio
VUT: {0 afins uoh:  Un frente 1.000
PRO:  Bueno . 0.9
ZONA Tipo '!,
CALIDAD;  Busna
oYD:  Meda
1 FUENTE: '
DOMICILIO. v - H
PRECIO: RCT: S
8C: i
ST EEC:
VUM: L
EDAD: PRO:
VUT: NEG:
ZONA
TERR] 0000 % i CcALIDAD: i :
2 FUENTE:
DOMICILIC:
BC; EC:
8T: EEC:
WLIM: uDM:
EDAD: PRO:
vuT: NEG:
ZONA:
TERR] 0000 : i CALIDARy
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Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

r
AVALUO COMERCIAL
3 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
sC: EC:
5T EEC:
VUM Dt
EDAD: PRO:
VUT: MEG:
ZONA: mmemsnnsesmnid
TErR] D.000 % I calpaD: | So— |
4 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
sC: EC:
ST, EEC:
WLUM; Lo,
EDAD: PRO:
VUT: NEG:
ZONA:
TERR CALIDAD:
5 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
G EC:
8T EEC:
VUM UDM:
EDAD: PRO:
YuT: MEG:
ZONA,;
CALIDAD:
6 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIC RCT:
sSC: EC:
ST EEC:
Vi UDM:
EDAD: PRO:
VUT: MNEG:
ZOMNA:
CALIDAD:
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Profesionales QPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

£

AVALUO COMERCIAL
vilt ENFOQUE FISICO O DIRECTO
COMPARATIVO DE MERCADO TERRENO
ST SUPERFIGIE DEL TERREND
VUM vALOR UNITARK DE MERCADO DE LA OFERTA O VENTA
MEG NEGOCIACION DE LA OFERTA Bl faslor de negocision nus indica o 6 vents U ofena o comparable
ZONA  UBICACION DENTRO DE LA ZONA indica la calificaci on derro de la colona o dentre de wa zona
€SP CAUDAD DE SERVICIOS PUBLICOS Indica la calificacitn de la calidad de los servicos pitdices
FA FACTOR DE ARE4 Esta vanable indca I calllcacion que bene el & sa del tarrena
UDM  UBICACION DENTRO DE LA MANZANA Indir:a |a ubicacian ded Jols doniro da Ja mancans
FOR FORMA Estn varlable crlifica I3 fom s del lurreng
TOP TOPOGRAF|A Esta variable califica Ia lopogr affa del terreno
S
DoMiCILO
ST: {8421 m' i UDM:  Dos frentes
ari= (6427 o7 i ZONA:  Tipo .
TOP: Descendente:
CSP: Huena
FOR:  Regular

https://www.inmuebles24 com/propiedades /clasificado/vecltein-terreno-en fracc.-filarmonica-zona-centro-2acatecas-

1 FUENTE:
c 142931318 htm!
DOMICILIO: Fdarménicos, Zacatecas, Zacalscas
PRECIO: {$050,000 ] UDM: U frente T
ST: (M 00m NEG: Minima 0.95
VUM: {57.089.5 ZONA: Tipo 1.00
Ari= {134.00 m?* TOP:  Descendente} i 0967
g Sranmsnnnan csp: Buena go'w
owRo | 1p0 i FOR: Regular 1.00
c2 FUENTE: ‘1“135if.-"www.lru'rlueblesM.cum,-’Erogiedades;’cr.\sii|r.adu}\;e:ltem-venlu-de-rerrE-no-en-culin;ls-del-mdre—en-1era—5ecciun-
90268030.html
DOMICILIO: Cera de la Bufa, Colinas del Padre, Zacatecas, Zacatecas
PRECIO: {8900 do0 UDM: U frents 1.0
&T: 1136.00 m* NEG: Minima 0.85
VUM: {56618 ZONA:  Tipo
Ari = (13600 7 TJOP: Plano H
................. CSP: BUS”‘T
OTRO 100 ¢ FOR: Regular /
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AVALUO COMERCIAL
C3 FUENTE:  https://www.inmuebles24.com/terrenos-en-venta-en zacatecas provincia-pagina-2.html
DOMICILIO: Bosque de la Cumbres, Zacateras. Zacalecas
UDM: U frente 1.00
NEG: Minima l.....0.85
ZONA:  Tipo i
TOP:  Plang i 0% 1.000
! CSP: Buena 90.00
OTRO | 1.00 FOR: Regular 1,00
Cc4 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: UDM:
ST NEG:
Vum: ZONA:
Arl = TOP:
CSP:
FOR: |
cs FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: LUDM:
sT: MNEG:
Vum: ZONA:
Ari = TOP:
—— C5P:
ome | i FOR:
(o] FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: LDn:
§T: NEG:
VUM: ZONA:
Ari = TOP:
et CSP:
OTRO L_mw__ H FOR:
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£

Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO COMERCIAL
FACTORES DE HOMOLOGACION
=== S el FR VALOR
UM =2 . NEG UDM ZONA CsP FOR FA TOP OTRO
SUJETO B2 1.050 1,000 30,000 1.000 0.967 0,900
1 124001 % 708055 0.850 1050 1,000 1,60 1,000 4.030 1.000 0.900 0833 5 6,514.55
2 ETE 561755 1,950 1050 100 7000 1,000 .04 0967 0.900 003 | 557514
3 140,00 | § 678571 450 1050 T.000 1.000 1.000 143 0967 0.900 0.005 5 B, 141.07
PROMEDID | § 6,243.79
PROMEDIOPONDERADD | § 25552
TEMDEHGIA | § H4R2 21
VALDR UNITARIO HOMOLOGADO | & 6,200,00 }
A) DEL TERRENO
FRACCTON SUPERFICE INDIVISO VALGH UNITARIO COEF VLU, WMOTIVO VALGR
| 8421 m? 100%, H 6,200,00 1.000 5 6,200,00 Oferta y Dernanda 522,102 00
TOTAL 84,21 VALOR HOMOLOGADO DEL TERREND | § 522,102.00
B) ESTIMACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
FUENTE: Costo Uritann segin Manual de Costos M2 Coslos
ki e,
EACTOR AUSTE
P AJUSTADO |
- TIPG SUPERFICE % OBRA P, EE Ec VT FEC VHR Valor
[ 0,00 100% % ] 1000 D aios 1.000 § TS i
5 -
3 :
(3 A
SLiMA nmm_' VALDR DE LAS CONSTRUCCIONES] § -
[+] ESTIMACION DEL VAL OR DE LOS ELEMENTOS ACCESORIOS, INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRAS COMPL EMENTARIAS
CONCEPTO T UNDAD CANTIDAD P, EC T FEC VNR Vidor
VALOR ACCESORIOS | § :

VALOR POR EL ENFOQUE FiSICO O DIRECTO |'§
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profesionales QPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO COMERCIAL

i ENFOQUE POR CAPITALIZACION
SUJETO
SC: RCT: Regular § ZONA:  Tipo
T EC: Bueno i CALIDAD: Buena
EDAD: UDM: U frente oYD:  Meadia
VUT: PRO: Bueno
1 FUENTE:
DOMICILIO:
BRERG B RCT: i
SC: EC: i
sT: DA:
RUM:; PRO:
EDAD: NEG:
VuT: ZONA:
CALIDAD:
2 FUENTE:
DOMICIL 1O:
PRECIO: RCT:
5C: EC:
ST UDM:
RUM: PRO:
EDAD: NEG:
VuT: Z0NA:
CALIDAD:
3 FLUENTE:
DOMICILIO:
PRECID: RCT: ]
SC: EC: I
8T: UDM:
RUM: PROD:
EDAD: NEG:
VuT: ZONA:

CALIDAD:
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AVALUO COMERCIAL

4 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: | RCT: i
sC: EC: E
ST UDM:
RUM: PRO:
EDAD: MNEG:
VuT: ZONA:
ST RESTD: CALIDAD:
5 FLENTE:
DOMICILIO DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
SC: EC:
ST: e UDM:
RUM: R PRO:
EDAD: NEG:
VUT: ZONA:
CALIDAD:
6 FUENTE
DOMICILIO DOMICILIC:
PRECID: RCT:
£l EC:
ST: uDn
RUM: PRO
EDAD: NEG:
vuT: ; ZONA:
CALIDAD;
HOMOLOGACION
FACTORES DE HOMOLOGACION
UM A s T NEG ZONA EEC ECE RCT GoM CAL i VALOR

[ PROMEDIO

| TENDENCIA
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Profesionaies OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUD COMERTIAL

nPo yso TUFERFICIE VALOR UNITARK AJMETE MOTO

VALOR DE MERGCAD{

0.0G VALOR AOR EL EXFOOUE DE CAPTALIZAGION

CALCULO DE PEDUCCIONE S

RENTABAUTAMENSLAL (REM)
RENTABRUTA ANUAL POTEMTIAL , REAP)

VACIOS MES CADA ANDS reAP

RENTA ANUAL EFECTIA (RAE) REAR MENOS VACICS
AMELISIS OE DEDICTIONES

1. ADANISTRACHN HAE

2 CUNSERVACIC LA ANOS VR

3EREDISL RAE

4 SEGURG ¥R

& DEPRECIACIGN FISCAL VRN

B SUMA DEDUCCIONES FISCALES . SUMADE 1AS

7, DEDRUCCHNS OPCIDNAL 1AL O HABITACIOMAL SCBRE FAE

R, DEDLJCCION MAYOR
4. LTLIOAD ANTES DE RAPUESTOS

TCMAR LAKMAYOR DE LAS DOS
RAS MENGS DEDUCCION MAYOR

18 IMPUESTO SOBRE LA RENTA, FISICAS MORALES SOBRE UTILDAR ANTES DE [MPUESTD
PAPUESTO S0BRE LARENTA I3R
ITLPT SOBRE UTRIDAD ANTES EE MPUEGTC

BARTICIPACIGH ALCS TRABAJADORES DE LAUTILIAD FTU
SUMADOE Y 2.3.4, 1y t1
FORCENTAJE OE CEDUCTCIONES

12 BUNA DE DEDUCCIONES

HINGRESONETOANUAL “RAE" MENDS SUMA DE DEDUCCIONES

Tasa de Capitalizacion = A) Tasa Real + 8) Tasa de Liquidez + C) Tasa de Recupers:

A) Tasa Real tomada de los instrumentos & un afio. Fuenls. Penddico Fin

B} La Tasa de Liguidez se ohtiene de la Tasa Real, Tiempo de venta y Gastos de venta:

Gaslos

G La Tasa de Recuperacidn se obtiene de la Vida Ut Remanente del Inmueble YUR=

Valer Figleo

TABA DE CAPITALIZACION, ENFOEUE FINANGIERD

Anuai

_TASE DE CAPITALIZATION, ENFOGLE MERCATIO

L_TASA DE GARITALIZACION. SEUECCIONADA,

VALOR DE CAPITALZAGION
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FACHADA PRINCIPAL

Profesionales QPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO COMERCIAL
REPORTE FOTOGRAFICO

ENTORNO URBANO

l ENTORNO URBANG
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Profesionales QPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO COMERCIAL

X RESUMEN DE VALORES

VALOR DEL INMUEBLE POR EL ENFOQUE DE MERCADO
VALOR POR EL ENFOQUE FISICO O DIRECTO

VALOR POR EL ENFOQUE DE CAPITALIZACION NO APLICA
X CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION
No se tuve acceso al inmusble.
1. El valor comercid o l al Valor ded Enfoue de Mercado
2 Bl valuador ng bene iederes prosende ni Buro s AL T
3 Los andlisis, oprones. conchusionss reponiados covespondern g on weludio py ol pnal imiparcial
4. Los honorsnios no estan refauionacos cun el hecho ds conduit ton onvalor predelerminado
5 Se hizala inspecsidn de los Hienes dbjelo de este avahis y mantfesto quo los resultados serdn guardados con confidencidlidad
X CONCLUSION

El Valor Comercial a la fecha del presente avalué asciende a la cantidad de ;

VALOR COMERCIAL $522,000.00
SON QUINIENTOS VENTIDOS MIL CIENTO DOS PESOS D0M0G MN.

24 de junio de 2024

Este valor esta calculado con cifras al dia P B
es dpl Secretaria de Fiananzas es de un ario apartir de Ia fecha de su expedicién

La vigencia de este avalio para efectos

VALUADOR PROFESIONAL

acio Jara de la Torre
Maestria en Valuacidn 1162387;
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/Y Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

,ff

AVALUO INMOBILIARIO

AVALUO COMERCIAL

CALLE:

COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO:
CIUDAD:

MUNICIPIO:

CODIGO POSTAL:

ESTADO:

PAls:

SOLICITANTE:

OFICIO:

DOCUMENTO DETERMINANTE:
EXPEDIENTE:
CONTRIBUYENTE Y RFC:

1era de la Estacién No. 320
Ferrocarriles Seccidn Minas del Real 1V
Guadahipe

Guadalupe

98607

Zacatecas

México

Secretaria de Finanzas del Estado de Zacatecas
Contrato de prestacion de servicios N°,
Mumeros de créditos FIS-A-I1-0846/18
No se proporciona

Consuktores Gescon, S.A de C.V. CGED&10265U3

VALOR COMERCIAL

Zacatecas, Zacatecas, México, 25 de junio de 2024

686,205.00
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Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

/
AVALUO COMERCIAL
1 ANTECEDENTES
SOLICITANTE: Secretaria de Finanzas del Estado de Zacalecas
CALLE: CakadaHéroes de Chaputtepac No. 1902
COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO: Ciudad Administrativa
CIUDAD: Zacatecas
MUNICIPIO: Zacatecas
ESTADO: Zacatecas
VALUADOR PROFESIONAL: Arq. Pabel Horacio Jara de la Torre
ESPECIALIDAD: Maestria en Valiacitn
CEDULA PROFESIONAL: 11623872
FECHA DE INSPECCION: 25 de junio de 2024
FECHA DEL AVALUO: 25 de junio de 2024
VIGENCIA DEL AVALUO: 24 de junio de 2025
VERIFICADOR, NOTIFICADOR Y EJECUTOR:  Sin dato
INMUEBLE QUE SE VALUA: Casa habitacién
REGIMEN DE PROPIEDAD: Frivado
CONTRIBUYENTE Y RFC: Consultores Gescon, S.A de C.V, CGED6102658U3
PROPIETARIO: Consultores Gescon, S.A de C.V.
OBJETO DEL AVALUQ: Estimar el valor comercial del inmugble
PROPOSITO DEL AVALUD: Remate
UBICACION DEL INMUEBLE
CALLE: 1era de la Estacién No. 320
COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO: Ferrocarriles Seccion Minas del Real IV
CIUDAD: Guadalupe
MUNICIPIO: Guadalupe
C.P. 9BBO7
ESTADO: Zacalecas
PAIS:  Meéxico
DATOS DE ESCRITURA REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
Volumen: Sin dato Registro ; Sin dato
Escritura:  Sin dato Folio: Sin dato
Fecha: Sindato Seccion: Sin dato
Notario:  Sin dato Volumen: Sin dato
Notaria No.: Sin dato Libro: Sin dato
Ciudad: Sin dato R.P.P. Sindato
Fecha: Sindatlo
Lote: 11 Certificado de Gravamen: 102881

Manzana: 11

Boleta de agua: Mo se proporciono

Clave Catastral: No se proporciono
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AVALUO COMERCIAL

L] CARACTERISTICAS URBANAS
CLASIFICACION DE LA ZONA: Residencial Interés social segundo orden
TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA Mtlérne risdisng
ZONA:
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA: BD% segun o observado en sitio por el valuador profesional
DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA: 60 lotes/hectarea, segin el Reglamento de Construcciones para el Estado de Zacalecas.
INTENSIDAD DE CONSTR. PERMITIDA: Hasta 1.6 la superficie del terreno
POBLACION: Normal
ESTRATO SOCIOECONOMICO: Bajo
CONTAMINACION AMBIENTAL: No se registra por simple vista en sitio.
USO DEL SUELO PERMITIDO: Habitacional de tercer orden, segin lo observado por el valuador prafesional
SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES Las que sefiale el Programa de Desarrollo Urbano Vigente y el Reglamento de Construcciones
para el Zacalecas - Guadalupe 2030,
VIAS DE ACCESO, IMPORTANCIA Y Se atcesa por Libramiento Trénsito Pesado en primer orden y por calle Ferrocarrileros en
CONDICIONES DE LAS MISMAS: sequndo orden,
SERVICIOS PUBLICOS: Completos
Red de Electrificacién: Red aérea Banquetas: Concreto hidriulico
Agua Potable: Mediante tomas domiciiarias Guamiciones: Concreto hidraulico
Drenaje Sanitario:  Eficente Transporte: Regular
Alumbrado Publico:  Red aérea por medio de postes de concreto Teléfono: Red derea postes de madera tratada
Pavimento: Arroyo de asfalto
EQUIPAMIENTO URBANO
Preescolar: 500 mis Tienda de Autoservicio: 350 mts
Primaria: 450 mts Bancos: 2,000 mis
Secundaria: 1,200 mts Iglesias: 550 mts
Preparatoria: 1,200 mts Parques: 1,850 mts

Profesional: 2,000 mits Restaurantes: 150 mis
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n TERRENO
TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:

Se ubica en la acera oesle de I calle 1° de la Estacidn imitrofes, transversales, al norte con calle Vagdn y al sur calle Armon.

AVALUO COMERCIAL

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: Escrituras
" ORIENTACION DISTANCIA COLINDANCIAS
NORTE 15.00 mts Con :Linda con late 10,

£ ESTE 6.00 mis Con iLinda con calle 1era de la Estacidn.

i SUR 15.00 mts Con ilLindacon lote 12,

i OESTE 60.00 mts Con iLinda con |ote 20,

‘ TSUPERFICIE DEL TERRENO: 90.00 m* seqln
Mo tiene (segin

INDIVISO DE TERRENO: |documentacion 100% segun {Escritura
proporcionada)
TOPOGRAFIA: :Plano 0% f
_ CONFIGURACION: Regular Ari= i 20.00 m* H
NUMERO DE FRENTES: iln frente

CARACTERISTICAS PANORAMICAS: jCasas habilacion de uno y dos niveles 06 Garaciersticas, de nleres soeml.

SERVICIOS URBANOS DEL TERRENO: :Complelos

COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO: 0.80 Segun Reglamento de Construccion
COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO: 0,50 Segun Reglamento de Construccion
NIVELES DE CONSTRUCCION PERMITIDOS: 1,60 Seqgun Reglamento de Construccion

SERVIDUMBRES, RESTRICCIONES: No se registran
CALIDAD DEL SUELO: Bueno

COORDENADAS GEOGRAFICAS 22.7974691 " 102.5226521°
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AVALUD COMERCIAL

v DESCRIPCION DEL INMUEBLE

USO ACTUAL: Casa habitacion
NUMERO DE NIVELES 1
CALIDAD DEL PROYECTO Bueno
UNIDADES RENTABLES 1
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO 1
EDAD’ 10 arios para efectos de célculo
VIiDA I.'.ITiL TOTAL PROMEDIO 60 anos
VIDA UTIL REMANENTE 50 afios
TIPOS DE CONSTRUCCION

TIPO uso AREA CLASIFICACION EDAD VuT EDO, CONSERV OBSERVACION

l Gasa haliiac: in 58.65 m* Mediana 18 afios B0 afips  (Bueno o 8@ luve peceso ) imustin
SUPERFICIE CONSTRUCCION 58.65 m?

i CERTIFICA: o

bl B UM L ETADG (M ZACATEC

L"“u;. GOBIERNG DEL ESTADG U {ACATECAS
DIRECCION DE INGRESDS

DATOS GEL LOMTRIRUYTNTE

TPRRES ST NE T

| —mm—"—m.—.:lw
e

oty . -
o i [TPORTE BF LD {5) CREDITO () ACTUALIZADD (5] A LA FECHA DE EMISION DEL ESTE DOCUMENTO 6N LOS TERMINGE DE
LOS ARTICULOS 17-4, I1 ¥ 150 DEL CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION .

™ [ e | ACTuALIfACiON |
. . L me o 128 1 " HANDAMIENTD DE £3FCLICTON
ZACATECAS, TAC. A 10 OF OCTUBAE OF 2016
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AVALUO COMERCIAL

v ELEMENTOS DE CONSTRUCCION
a) OBRA NEGRA O GRUESA
TIPO CIMENTACION ESTRUCTURA MUROS
1 Se supone de losa de concreto Se supone de muras de carga, cadenas y castilos de Se supone de block hueco de cancreto.
concreto armado.
TIPO ENTREPISOS TECHOS AZOTEA BARDAS
I Mo apiica: € supone de losa de concreto Se supong :rnpermeabq:z_ada a T T —
armado. base de productos asfalticos.

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

ESPACIO PISO MUROS PLAFONES PINTURA
| Mo se luvo acceso al inmueble. Mo se tuvo acceso al inmueble. No se tuvo acceso al inmueble. x:{::k:::u acceso al

c) CARPINTERIA
PUERTAS No se luvo acceso al inmueble
GUARDARROPA No se tuvo acceso al inmueble
PISO DE MADERA Mo se tuvo acceso al inmueble
d) HERRERIA
EN PUERTAS No se tuvo acceso al inmueble
VENTANAS De perfil tubular corredizas
PROTECCIONES No se observan

e) VIDRIERIA Y CERRAJERIA
VIDRIERIA

Tipo sencillo y claro de 4 mm de espesor,

CERRAJERIA Mormal comercial

) MUEBLES

MUEBLES DE BARO No se luvo acceso

MUEBLES DE COCINA No se tuvo acceso

d) INSTALACIONES

APARENTE : OCULTAS DESCRIPCION
HIDRAULICAS X Se supone luberia de cobre en diferentes diameiros,

SANITARIAS X Se supone luberia de pvc en diferentes diametros.
ELECTRICAS 571 No se luvo acceso al inmueble
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vi CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

No se twwvo acceso al inmueble por o que se valuard bajo supuestos, estimando caracleriscos de los matedales ¥ equipo. Se realiza con el tipo de avalio por
posicionamiento, solamente con ko que se observa por el exterior del inmueble. El srea de construccion es supueasta por valuador.

La inspeceion en fisico fue con la infomacion otorgada por el personal de la Secrelania de Fiananzas, debido a que en sitio no hay linderos visibles para su ubicacion.
Tomar las reservas pertienantes al caso.

Dasde ef exlenor se aprecia una casa habifacion en dos niveles sobre un late urbano de forma regular con un frente a viakdad sensiblemente plano, No se descrbe el
inmueble par no tener acceso al interar del misma

a).- OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUO

1.- En todos los casos se entenderd que el objetivo del avalud serd el de estimar el valor comercial del bien a menos que se indigue olro. Para ello se incluirdn y
desarollardn los tres métodos o enfoques de valuacion, salvo en los casos en Ios que porla ubicacion del inmueble no esten dadas las condiciones pam ello. Los tres
metodos son; 1) El método fisico directo o de costos, 2) El de capitalizacion de rentas o de los i g y 3) El compamtivo o de mercado.

b).-DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS BASICOS

2.- Método Comparative o de M d

Es el desamollo analltico 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 bienes simiares,
comparables, ajustados por diferentes factores, homologacion.

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

Es el desamalio analitico a través del cual se obtiene el costo de reproduccion o reemplazo de un bien similar al que se valia, afectado por la depreciacién atibuible a los
factores de edad y estado de conservacion.

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

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

5.~ Valor de Reposicion Nuevo VRN
Es el costo actual de reproducir un bien similar, el cual resutta de sumar los costos directss e indirectos.
.- Valor de Neto de Reposicion VNR

Es el resultado de afectar al valor de raposicion nuevo can el demétito por factores de edad y estado de conservacion
Formula YNR = VRN x FEC

7.- Vida Util Total vuT

Es |a vida gue se eslima tendra el bien cansiderando la eficiencia econdmica.

8.- Edad Efectiva EE

Es la edad que liene el bien censideranda las remodelaciones importantes que haya tenido en su vida cronolnica
9.- Estado de Conservaclén EC

Es &l estado de conservacion obsarvado que tiene el bien durante la visita fisica,

10.- Porcentaje de Demérito %D
Es [a pérdida de valor que tiene el bien por efectos de edad y estado de conservacion
Formula %D = 14([E/NVUT 1.4 (ECHO)

11.-Factor por edad y conservacion FEC
Es el factor resultante de valor que le resta al inmueble por efeclo de la edad y €l estado conservacion
Fermula FEC = 1{%D}

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

13.- Tasa de Capitalizacion TC
Es fa tasa de rendimiento real gue debe lener una inversién en aclivos fijos y se obtiene de dos maneras
).~ Tasa de mercado, resulta de dividir el valor de meréado entre el ingreso nelo gnial
b}.- Tasa financiera, resulta de sumar la tasa rea instrumentos a largo plazo, la tasa de Bguidez y ba tasa
de resno o de recuperacidn
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c).-CONDICIONES DEL AVALUO
14.- La informacion y antecedentes de propiedad asentados en el presente avaluo, es la proporcionada por el cliente |a cual la asumimos como carrecta, entre la
que podemas mencionar la siguiente:

a).- Escritura de propiedad 51

b).- Certificado de Ebertad gravamen NO
c).- Boleta Predial NO
d)- Plano de la construccian N

15.- No es propdsito del presente avalud verificar |a 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 salicitante y/o propietario del mismo lo indique; por la que no asumimos responsabilidad
alguna por informacién omitida que no sean declarados en la solicitud del avalio.
16.- Quienes intervenimas en el presente avallio declaramos bajo protesta de decir verdad que no guardamaos ningtn tipo de relacién o nexo 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 avalio, no es posible detectar todos los vicias ocultos que pudieran existir en la propiedad, los
considerados son el resultado de |a observacién o por informe expreso del cliente.
18.- Toda vez que el objetivo del presente avalio no es verificar deslindes de propiedad, ni de ocupacidn irregular o cualquier otra restriccion legal, el valor
comercial estimado al que se concluye solo considers las propias del avalud, porque se observaron durante 13 inspeccién ocular del bien expresadas en él,
19.- El 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 avalud,
20.-la vigencia de este avalio esta determinada por su propésite o destino y dependerd basicamente de la temporalidad gue establezca en su caso la
institucién emisora o autoridad competente,
21.- Se da como verdadera la superficie del terreno segin documentacidn proporcionada, escrituras, certificado de libertad de gravamen o informacién
catastral, ya que en este avalud no se realiza levantamiento de dicha superficie topogréfica para verificar.
d).- SALVEDADES DEL AVALUO
22.- Sobre |la documentacién del terreno

Minguna salvedad
23.- Sobre la inspeccion del terreno

No sa tuvo acceso al inmuable
24.-Sobre la d ion de la 1str i6

No se contd con acceso al inmueble ni con documentas

25.- Sobre la inspeccién de la construccion

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

Si sr proprociond la documantacion comespondiants
27.- Sobre la valuacién de la construccion

No se canté con planos, diseno ni acceso al inmuebls
28.- Sobre los metodos de valuacion

Método Mercado Ninguna excapcion, ya que se desarmolla este método an el avalio
Método Fisico Ninguna excepcion, ya que se desarmolla este método en el avalio

; En elpresente estudio no se estd aplicando este Método, debido a las caracteristicas de |a zona en que se ubica
Método Ingreso

elinmueble gque nos ocupa, en la que no es posible localizar muestras Gtiles.
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Vit ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO DE EDIFICACIONES

SC SUPERFICIE DE CONSTRUCCION
8T SUPERFICIE DEL TERRENO
VUM VALOR UNITARIO DE MERCADO DE LA OFERTA O VENTA

EDAD EDAD Eded del inmueble, cronoldglca o ponderada
NEG NEGOCIACION DE LA OFERTA El factor de negociacion nos indica si es venta U oferta el comparable
ZONA  USICACION DENTRO DE LA ZONA indica la calificacion dentre de |a colonia o dentro de una zena
EC ESTADD DE CONSERVACION Esta varable indica el nivel del estado de conservacion
EEC EDADY ESTADO DE CONSERVACION Esta vanable indica el nivel del estado de conservacion y la edad
PRO PROYECTO La variable del proyecto indica [a calificacion de su funcional
UDM  UBICACION DENTRO DE LA MANZANA Indica la ubicacidn del lote dentra de la manzana
CAL CALIDAD DE LA CONSTRUCCION Indica la calidad de los materiales con los que estd construido el inmueble
RGT  RELACION CONSTRUCCION TERREND Esta variable mide |a relacion entre drea de construceidn y lerena
OYD NIVEL DE LA OFERTA ¥ DEMANDA Esta variable nos mide &l nivel de oferta y demanda del sujeto
VUT  WIDA UTIL TOTAL Vida dtil total del inmueble
SWIETO
SC i58.65m? RCT:  Buena
ST; :80.00 07 EC: Regular
EDAD: :10 afios EEC:
VUT: :B0 anos UOM:  Un lrente
PRO; Busno
ZOMA  Tipo
CALIDAD:  Buena
OoYD: Madia
1 FUENTE:  https://www vivanuncios.com.my/a-venta-casa-en-condominio/lazaro-cardenas/residencial-2ima/ 142844748
DOMICILIO:  La Zima, Zima, Zacalecas, Zacatecas,
PRECIO: $8E0,DG0.60" RCT: Buena H k7] 0,900
sc igE0 EC Bueno ’ 0.375
5T :90.00 m* EEC: 1.000
v (E15.536.48 UDM: Un frente | ioon
EDAD: 0 aros PRO: Bueno 0.800
VUT: ;60 arios KEG:  Muy baja 0.900
ZONA:  Inferior minima 0.850
TERR] 0.000 i CALIDAD; Muy buena “tono )
2 BLENTE: https://www vivanuncios.com.mx/a-venta-casa/lomas-de-la-pimienta/casa-nueva-una-sola-planta-bajo-de-

precio/141616494

DOMICILIO:  Paseos del Valle, Zacatecas, Zacatecas

PRECIO: :$BE0,000.00 RCT: Buena i 0843
EC: Bueno v
EEC:

LD

TERR} 0.000 i i
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3 FUENTE: hrtps:f}www.wuanunl:fns.ccrn.mx/a-w’.nta-casa,n"fmccmnamu’r‘m-rnl'na-azul,l'nasa-t’n venta-de-1-pisof141703479
DOMICILIO.  Mérmol, Mina Azul, Guadalupe, Zncatecas
T (o ROT Buene B
5cC: (6B.00m* EC: Bueno 0.9
ST: i75.00 n? EEC 0.985
L - 17,11 UDM:  Un frents 1.000
EDAD: :7 aros PRO: Buana 0.800
vuT: 60 afos NEG: Muy baja 0.900
ZOMNA:  Inferior minima 0.950
TERR: 0,000 ; i CALIDAD:  Muy buena i 10m
4 FLUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT: RS '
5C EC:
ST EEC:
VUM LD
EDAD: PRO:
VUIT: NEG:
ZONA:
TERR CALIDAD
5 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT: 1
s5C EC
ST EEC
Wit LDk
EDAD: PRO:
VUuT: NEG:
ZONA: s ]
CALIDAD:
6 FUENTE:
DOMICILIO:
SC: EC:
ST EEC:
VUM UD:
EDAD: PRO:
vuT: NEG: P
ZONA:
CALIDAD:
L
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HOMODLOGACION
FACTORES DE HOMOLOGACION
NUM i & 2 NEG ZONA EEC sUpP RCT LIT+1] CAL 3 VALEHS
| SWETO 58.65 90.00 1.000 0,992 1.535 300 1.000 0,900
1 @5.00 80.00 18 13,538.46 0.900 1.053 0.992 1.000 000 1.000 0,500 0,846 5 11,453.54
2 45.00 7000 | §  14,666.67 0,900 1.053 0.984 1.000 008 1.000 0.800 0847 |5 12,422.67
3 68.00 75.00 | § 1320588 0,900 1.053 0.997 1,000 1.000 1.000 0,900 0850 |§ 1122500
PROMEDIO | & 11, 700.40
PODERACKN ARTMETICA| § 11,728 44
TENDENGCIA | § 11,73500
: VALOR LINITAR IO HOMOLOGADD
- FACTOR DE OFERTA DEMAMNDA, 1.00%
: VALOR UNITARID DE MERCADG | § 11,700.00
TIPOS SUPERFICIE VALOR UNITARID FACTOR DBSERVACIONES VALOR DEMERCADO
1 565 m* 5 11,700.00 1.00 Mo e fuvn acceso @ bien lomuoble [ &85, 205,00
VALOR DEL INMUEELE POR EL ENFOQUE DE MERCADO | § 686,205.00
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ST SUFERFICE DEL TERRENO

VUM VALOR UNITARIO OE MERGADD DE LA OFERTA O VENTA

NEG WNEGOCIACION DE LA OFERTA
ZONA  UBICACION DENTRO DE LA ZONA
CSP CALDAD DE SERVICIOS PUBLICOS
FA FACTOR DE AREA
UDM  UBICACION DENTRO DE LA MANZANA
FOR FORMA
TOP TOPOGRAFIA

H faclor de negori acice nos indics si s venta o olerts ol comparatls
incica ba calificacion denfro de 1a calonia o dentro de una zona

Indica ba cahficacion de la calidad do los servicios patlicos

Esta variable indica la caolificacian que fisne of irea ded terreno
Inica o ubicacicn ded Jote dentro de Ja manzana

Esta variable califica la forma del terreno

Esta variable cafifica a topografia del terrenn

S
DOMICILIO
[ e e ey
Ari = (8000 H Z0NA:  Tipo . 1.00
TOP: Plano H 0% 1.00
s CSP:  Muy buena 95.00
omo | 100 i FOR: . Ragulsr fran 100
Cc1 FUENTE: hﬂnf.:ﬁwww.;nmuvhlps241.com[progwdadeifr_l:|s|fi:adn,-’ueclte'rn-h‘:rrc-no-mnta—zacarﬁcn‘;-l‘racm. san-gabriel-91465213 htmi
DOMICILIO: Zacatldn, Zacalecas, Zacatecas
uoM:  Un frente
NEG: Mininm
; ZONA:  Tipa T SEEFELH L N
Ari = (30500 m? TaP:  Plaro : 0%
CSP:  Muy buena
FOR: Regular

https://www vivanuncios.com.mx/a-venta-terreno/fraccionamiento-a mpliacion-la-fe/terreno-venta-dorado-de-villa

c2 FUENTE:
zacatecas/141530945
DOMICILIO: Calle Toma de Zacateces, Amplacion La Fe, Guadalupe, Zacaiecas

PRECIO: (8250.000 T UoM:  Un frente T
18 " NEG: Minima 0.85
Vun: ZONA:  Tipo a0
Ari = TOP:  Plana H 0% 1.00
CSP:  Excelente 100.00
FOR: Ragular 1.000
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c3 FLENTE:  https://www vivanuncios.com.mx/a-venta-terreno/lomas-de la-pimientafterrenas-en-preventa,/142346195

DOMICILIO: Fraccionamento Real del Sol, Zacatecas, Zacalecas

PRECIO: :$297500 4 UDM:  Un frente 1.00
ST {119.00 nv NEG: Minima 0.95
vum: i$2 500.00 20NA:  Tipo 1.00
Ari= 115,00 n? TOP:  Plano 0% 1.000
CSP:  Muy huena 95.00
FOR:  Regular 1.00
c4 FUENTE:
DOMICILIC:
PRECIO: uDM: B
5T MNEG:
vum: ZONA:
Ari = TOP
R CSP:
OMRO e FOR IO
C5 FUENTE:
DOMICILIO:
e S e
5T: MNEG:
vum: ZONA:
Ari = ToP: z
CSP:
FOR:
cé FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: UDM:
&T:. MNEG:
VUM: ZONA: _
Ari = ToP: H
CSP;
OTRO 5........“.“,.5 FOR:
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FACTORES DE HOMOLOGACION
&T T
o i NEG UDM ZONA CEP FOR FA TOP OTRO R Ao
SUJETO 90.00 1.000 1.000 55,000 1,000 1,000 1.000
1 0500 § 2.762,30 0.950 1,000 1.000 1000 1,000 1907 1000 4.000 1052 5 23795
2 0500 [ 5 2.300.95 0.850 1.000 1.000 0360 1.000 13 1.000 1,000 [ B 217619
3 119.00 [ 5 2.500.00 0,950 1000 1,000 1,000 1.000 104 1,000 1.000 0.972 5 243000
PROMEDND | § zammn
PROMEDIO PONDERADD | § 233388
TENDENCH | § 228832
1 VALOH UNITARIO HOMOLDGADO § § 2,300.00
A) DEL TERREND
SUBERFICIE NOVEO VALOH UNITARG COEF AT Wt VALGH
| 90.00 0% 5 2,300,00 1.000 H 2,300.00 Clerta y Demanda 5 207.000.00
TOTAL 5000 m' VALOR HOMOLOGADO DEL TERRENG ; § 207,000,900
B) ESTIMACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
FUENTE: Costo Unitario seqgin Manual de Costos M2 Costos
N
FACTOR AJUSTE
TiPG SUPERFICIE % DBRA 2 EE EC Wit FEC VR Vidor
1 58.650 m*, 00 $ 7,000 10 4.000 60 srs 0.875 5 G450 : % 345,605.08
5 =
H
H .
SUMA { S8.55m? VALOR DE LAS CONSTRUGCIONES! $ 305,505, 98
€} ESTIMACION DEL VALOR DE LOS ELEMENTOS AC CESORIOS, INSTALACIONES ESPECIALES Y DBRAS COMPLEMENTARIAS
¢ CONCEPTO TUHNIGAD CANTIDAD Bl EE EC T FEC iR Valar
VALOR ACCESCRIOS | §

VALOR POR EL ENFOQUE FiSICO O DIRECTO | §
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X ENFOQUE POR CAPITALIZACION
SUJETO
SC: RCT: Buena H ZONA:  Tipo
T EC: Regular H CALIDAD: Buena
EDAD: UDM:  Un frente oYD:  Media
VUT: PRO:  Bueno R
1 FUENTE:
DOMICILIC.
PRECIO:
8C:
8T
RUM:
EDAD:
vuT:
2 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
sc: EC:
ST: UDM:
RUM: PRO:
EDAD: NEG:
VuT: ZONA:
CALIDAD:
3 FUENTE:
DoMiciLIO:
PRECIO: RCT:
sC EC:
§T: UDm:
RUIM: PRO:
EDAD: NEG:
vur: ZONA:
CALIDAD:
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4 FUENTE:

COMICILIO:

PRECIO: RCT:
sC: EC:
8T uDm:

RUM: PRO:
EDAD: NEG:
VUT: ZONA:

5T RESTO CALIDAD:

5 FUENTE:

DOMICILIO DOMICILIO:

PRECIO:
5C:
5T:

RUM:
EDAD:
vuT:

6 FUENTE:
DOMICILIO DOMICILIO:

PRECIO:
SC:
8T:

RUM:
EDAD:
VuT: H

FR VALOR

NUM sC 8T
UM CAL

FROMED IO

]

TENDENGIA
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TiPD uso SUPERFICE VALOR UNITARIO AJISTE MOTIVO VALOR DE MERCADO

S8E5m”" VALOR POR EL ENFOQUE DE CAPITALIZACION

CALCULO DE DEDUCCIONES

RENTA BRUTAMENSUAL (REM)

RENTABRUTA ANUAL POTENCIAL { REAP)

VACIDS MES CADA AROS RBAP

RENTA ANUAL EFECTIVA (RAE) d REAP MEMOS VACIOS

ANALISIS DE DEDUCCIONES

1. ADMINISTRACION

2. CONSERVACION CADA

3. PREDIAL

4. SEGURO

5 DEPRECIACION FISCAL

& SUMA DEDUCCIONES FISCALES

7. DEDUGCHION CPTIONAL

B DEDUCCHON MAYCR

9. UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS

10, IMPUESTO SOBRE LARENTA, Fislcas SOBRE UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO

IMPUESTO SOERE LA RENTA ISR

1.PTU, SOBRE UTILIDAD AMTES DE [MPUESTO
9N A LOS TRABAIND ORES DE LA UTILIDAD FTU

12 SUMA DE DEDUCCIONES SUMADE 1,234 10y 1

9 PORCENTAJE DE DEDUCCIONES

13INGRESO NETO ANUAL "RAE" MENOS SUMA DE DEDUCCIONES

TASA DE CAPITALIZACION

Tasa de Capitalizacion = A) Tasa Real + B) Tasa de Liquidez + C) Tasa de Recuperacion
A) Tasa Real tomada de los instrumentos a un afio. Fuente: Periodico Financiero

B) La Tasa de Liquidez se obtiene de la Tasa Real, Tiempo de venta y Gastos de venta:
Gaslos de venta:
C) La Tasa de Recuperacion se obtiene de la Vida Util Remanente del Inmueble VUR= Valor Fisico

| TTASA BE CAPITAUIZACION, ENFOQUE FINANCIERD Anusl
TASA DE CAPITALIZACION, ENFOQUE MERCADO

|_TASA DE CAPITALIZACION, SELECCIONADA
VALOR DE CAPITALIZACION
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REPORTE FOTOGRAFICO

AVALUD COMERCIAL

ENTORNO URBANO

ENTORNO URBAND
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Xi RESUMEN DE VALORES
VALOR DEL INMUEBLE POR EL ENFOQUE DE MERCADO: § 686,205.00
VALOR POR EL ENFOQUE FISICO O DIRECTO! § 602,605.98
VALOR POR EL ENFOQUE DE CAPITALIZACION NQ APLICA
Xi CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

No se fuvo acceso al inmuabla.

1. Bl valor Lomercial es igual al Valor del Enfogue de Mercada,

2. H valuador no tene inborés preserte i fturo soibre este Inmushle,

3. Los andlisis, opfriones conclusiones reportados corresponden o un estudio profesional imparcial.

4, Lo hanorarios ne estin relacionados con el hecho de condul r edeterminada.

o Inspecelon de los brones obelo de este avaluo y manifiesto que los resultades Serdn quardados con cofidencali dad

Ly

Xin CONCLUSION

El Valor Comercial a la fecha del presente avalud asciende a la cantidad de :
VALOR COMERCIAL 5686.205.00

50N SEISCIENTOS OCHENTA Y 5Ei5 MIL DOSCIENTOS CINCO PESOS 00100 MU,

25 de junio de 2024

Este valor esta calculado con cifras _
les de la Secretaria de Finanzas es de un afio apartir de la fecha de su expedicién

La vigencia de este avalio para

VALUADOR PROFESION,

Horacio Jara de la Tarre
al de Maestria en Valuacion 1162387:




