SECCION: PROCURADURIA FISCAL
NUM. DE OFICIO: PF/1480/2026
ASUNTO: NOTIFICACION AVALUC

DE BIEN EMBARGADC

C. MARGARITA DE LUNA SANDOVAL

29" PRIVADA DE VILLA DE GUADALUPE No 18
VILLAS DE GUADALUPE

GUADALUPE, ZAC.

PRESENTE:

La Secretaria de Finanzas de Gobierno del Estado de Zacatecas, con fundamento en lo
dispuesto en los articulos 14, 16 y 31 fraccién IV de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, asi como en las Clausulas, Segunda, primer parrafo,
fraccion VI inciso c; Tercera | parrafo, Cuarta parrafos primero, segundo y udltimo,
Octava primer parrafo, fraccion i, inciso, y Décimo Séptima, primer parrafo fraccion IV
inciso a. del Convenio de Colaboracion Administrativa en Materia Fiscal Federal,
celebrado por el Gobierno Federal por conducto de la Secretaria de Hacienda y
Credito Publico y el Gobierno del Estado de Zacatecas, con fecha 19 de junio de 201 5
publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 3 de agosto de 2015 y en el Periédico
Oficial del Gobierno del Estado de Zacatecas el > de agosto del 2015 en el suplemento
3 al No. 62: articulos 173, primer parrafo, fraccién |, 174 y 175 del Cédigo Fiscal de la
Federacién; en relacién con los articulos 17, 24 primer parrafo, fraccion |, 25 parrafo
primero, fraccion Il y 27 primer parrafo, fracciones 1, XXV, XXVII, XXX y XLV de la
Ley Organica de la Administracién Pablica del Estado de Zacatecas; Articulos 5, primer
parrafo, fraccion |, 16, 114, 134 del Codigo Fiscal del Estado de Zacatecas; asi como los
articulos 1, 2, , 4 parrafo primero, fracciones V. X, XL Xt y Xill, 7, 8 primer parrafo,
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fracciones XHI, 10, 64 primer parrafo, fraccidn XXI. del Reglamentb -!ﬁt-e'rior de la

Secretaria de Finanzas, publicado en el Peridédico Oficial organo del Gobierno del
Estado de Zacatecas, en el suplemento 5 al No. 48 de fecha 15 de junio de 2019
reformado mediante Decreto por el que se reforman y adicionan y derogan diversas
disposiciones del Reglamento Interior de Ia Secretaria de Finanzas, segtin publicacion
en el Periddico Oficial de fecha 17 de julio de 2021, en el suplemento del 3 af 57, por
lo que:

Por medio del presente oficio, se le notifica el Avallo de los bienes inmuebles que le
fueron embargados al C. MARGARITA DE LUNA SANDOVAL por la Direccién de
Ingresos de la Secretaria de Finanzas de Gobierno del Estado de Zacatecas, mediante
acta de embargo de fecha 28 de enero del 2021 para garantizar el pago del crédito
fiscal nimero FIS-A-11-0920/15 por concepto de LIQUIDACION impuesta por la
Direccion de Fiscalizacion de . y para los efectos de establecer la base que servird para
el remate y enajenacion; se le notifica en su calidad de propietario del bien inmueble;
el avalio de fecha 19 de septiembre de 2025; y de los cual se e entrega oficio en
original al momento de la presente diligencia, asi como del acta de notificacion
correspondiente.

Para estos efectos se hace de sy conocimiento que, de conformidad con lo previsto
por el articulo 175 segundo parrafo, 176, y el articulo 127, del Cédigo Fiscal de la
Federacion, podra interponer recurso de revocacién al que se refiere el articulo 117
fraccidn Il inciso b del mismo ordenamiento legal invocado.

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

Articulo 117.- El recurso de revocacion procedera contra:

ll.- Los actos de autoridades fiscales federales que:
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b) Se dicten en el procedimiento administrativo de ejecucién, cuando se alegue que éste no

se ha ajustado a la Ley, o determinen el valor de los bienes embargados.

Articulo 127. Cuando el recurso de revocacién se interponga porque el procedimiento
administrativo de ejecucion no se ajusto a la Ley, las violaciones cometidas antes del remate,
sdlo podrdn 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 publicacidn
de la citada convocatoria, salvo gue se trate de actos de ejecucién sobre dinero en efectivo,
depdsitos en cuenta abierta en instituciones de crédito, organizaciones auxiliares de crédito
o sociedades cooperativas de ahorro y préstamo, asi como de bienes legalmente
inembargables o actos de imposible reparacidn material, casos en que el plazo para
interponer el recurso se computard a partir del dia habil siguiente al en gque surta efectos la
notificacion del requerimiento de pago o del dia habil siguiente al de Ia diligencia de

embargo.

Articulo 175, La base para enajenacién de los bienes inmuehles embargados serd el de
avalto y para negociaciones, el avaltio pericial, ambos conforme a las reglas que establezca
el reglamento de este Codigo, en jos demds casos, {a autoridad practicara avaldo pericial. En
todos los casos, la autoridad notificaré personalmente o por medio del buzén tributaria el

avalto practicado.

El embargado o terceros acreedores que no estén conformes con 1a vaiuacian hecha, podrin
hacer valer el recurso de revocacion a que se refiere la fraccidn I, incdiso b) del articulo 117,
en relacion con el 127 de este Cédigo, 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 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
plazes a que se refiere el parrafo quinto de este articulo, se tendrs por aceptado el avaldo

hecho por | autaridad.
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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
auteridad exactora designara dentro del término de seis dias, un perito tercero valuador que
sera cualquiera de los sefialados en el Reglamento de este Codigo o alguna empresa o

institucion dedicada a la compraventa y subasta de bienes.

El avalio que se fije serd ia base para la enajenacion de los bienes. En todos los casos a que
se refieren los parrafos que anteceden, los peritos deberdn rendir su dictamen en un plazo
de cinco dias si se trata de bienes muehles, diez dfas si son inmuebles ¥ quince dias cuando

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

Articulo 176. Ef remate deberd ser convacado al dia siguiente de haberse efectuado la
notificacion del avalle, para que tenga verificativo dentro de los veinte dias siguientes. La
convecatoria se publicard en la pagina electrénica de las autoridades fiscales cuando menos
diez dias antes de! 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 fa conclusién de fa subasta.

En la convocateria se daran a conocer los bienes objeto del remate, el valor que servirs de
base para su enajenacién, asi como los requisitos que deberdn cumplir los postores para
coneurrir a la subasta. Los contribuyentes a que se refiere el Titulo 1V, Capitulo II, Seccién iV
de la Ley del Impuesto sobre 1a Renta podran participar en los remates a que se refiere esta
Seccidn, cumpliendo para tales efectos con los requisitos que establezca el Servicia de

Administracidn Tributaria mediante reglas de caracter general.

Lo anterior con el apercibimiento de que una vez trascurrido el plazo de 10 dias
establecido en el articulo 127 del Codigo Fiscal de la Federacién sin que usted en
caracter de propietario del inmueble embargado no hubiere interpuesto medio de
defensa, o no designe perito valuador, o habiéndolo nombrado, y éste no presente el
dictamen dentro de los plazos a que se refiere el articulo 175 del Cédigo Fiscal de ia
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Federacion, se tendra por aceptado el avalio propuesto por esta Secretaria de
Finanzas de Gobierno del Estado de Zacatecas.

“ATENTAMENTE"

CIUDAD DE ZACATECAS, A 22 DE JUNIO DEL ANO 2026.

LA SECRETARIA DE FINANZAS

7 *
M. en /;UTH ANGELICA CONTRERAS RODRIGUEZ.
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OPTIMA ,
Profesionales QPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUD COMERCIAL

AVALUO INMOBILIARIO

CALLE:

COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO:
CIUDAD:

MUNICIPIO:

CODIGO POSTAL:

ESTADO:

PAlS:

SOLICITANTE:

OFICIO:

DOCUMENTO DETERMINANTE:
EXPEDIENTE:
CONTRIBUYENTE Y RFC:

LUSME50305HQ9

VALOR COMERCIAL

560,000.00
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AVALUO COMERCIAL

| 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
ESFECIALIDAD. Maesiila en Valuacion
CEDULA PROFESIONAL: 11623872
FECHA DE INSPECCION: 19 de septiembre de 2025
FECHA DEL AVALUO: 19 de septiembre de 2025
VIGENCIA DEL AVALUO: 18 de septiembre de 2026
VERIFICADOR, NOTIFICADOR Y EJECUTOR: Maria Elena Martines Alvarado
INMUEBLE QUE SE VALUA: Casa habitacion
REGIMEN DE PROPIEDAD: Frivado
CONTRIBUYENTE Y RFC: Margarita de Luna Sandoval LUSME50305HQ9
PROPIETARIO: Alberto Gallegos Casas

OBJETO DEL AVALUO:
PROPOSITO DEL AVALUO:

Estimar el valor comercial del inmueble
Remate

UBICACION DEL INMUEBLE

CALLE: Privada de Villa de Guadalupe N° 18
COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO: Villas de Guadalupe
CIUDAD: Guadalupe
MUNICIPIO: Zacatecas
C.P. 98612
ESTADO: Zacatecas
PAIS: México

DATOS DE ESCRITURA
Volumen: 475
Escritura: 19,333

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
Registro : 15
Folio: 180-204

Fecha: 19 de agosto de 2005 Seccién: 1°
Notario: Raul Castro Montiel Volumen: 1,182
Notaria No.: 1 Libro: 1°
Cludad: Zacatecas, Zacatecas R.P.P. Zacalecas, Zacatecas
Fecha: 2 de diciembre de 2005
Lote: 38 Certificado de Gravamen: No se proporciono
Manzana: 21 Boleta de agua: Mo se proporciono

Clave Catastral:

001-16-284-038-00
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AVALUO COMERCIAL

] CARACTERISTICAS URBANAS
CLASIFICACION DE LA ZONA: Residencial Interés social segundo orden
TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA 5
Moderno econdmico
ZONA:
iNDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 80% segun  lo observado en sitio por el valuador profesional.
DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA: 860 lotes/hectérea, segin el Reglamento de Construcciones para el Estado de Zacatecas,
INTENSIDAD DE CONSTR. PERMITIDA: Hasta 1.60 la superficie del terreno.
POBLACION: Normal
ESTRATO SOCIOECONOMICO: Baio
CONTAMINACION AMBIENTAL: No se registra por simple vista en sitio.
USO DEL SUELO PERMITIDO: Habitacional de tercer orden, segtin lo observado por el valuador profesional
SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES Las que senale el Programa de Desarrollo Urbano Vigente y el Reglamento de Construccines
para el Estado de Zacatecas,
VIAS DE ACCESO, IMPORTANCIA Y Se accesa por Carretera Federal n” 45 a México en primer orden después por calle Avenida Villa
CONDICIONES DE LAS MISMAS: de Guadalupe en sequndo orden,
SERVICIOS PUBLICOS: Completos
Red de Electrificacion: Red acrea Banquetas: Concreto hidraulico
Agua Potable: Mediante tomas domiciliarias Guarniciones: Concreto hidraulico
Drenaje Sanitario: Eficiente Transporte: Reqgular
Alumbrado Publico: Red aérea por medio de postes de concreto Teléfono: Red aerea postes de madera tratada
Pavimento: Arroyo de asfalto
EQUIPAMIENTO URBANO
Preescolar: 500 mts Tienda de Autoservicio: 150 mts
Primaria: 450 mts Bancos: 2,000 mts
Secundaria: 1,500 mts lglesias: 1,250 mis
Preparatoria: 2,000 mts Parques: 850 mts
Profesional: 2,000 mts Restaurantes: 250 mts
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TERRENO

TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:
Se ubica en la acera suroeste de 297 privada de Villa de Guadalupe entre las calles Villas de Guadalupe y Villas del Vergel,

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN:

Escrituras

CARACTERISTICAS PANORAMICAS:
SERVICIOS URBANOS DEL TERRENO:
COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO:
COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO:
NIVELES DE CONSTRUCCION PERMITIDOS:
SERVIDUMBRES, RESTRICCIONES:

ORIENTACION DISTANCIA COLINDANCIAS
Al Noreste: 5.00 mts Con :29a. Privada de Vila de Guadalupe.

Al Sureste: 15.00 mis Can iLote 39,

Al Suroreste: 5.00 mts Can !Lote 56.

Al Norceste; 15.00 mts Can |Lote 37,

SUPERFICIE DEL TERRENO: 75.00 m? _segun
No tiene (seguin
INDIVISO DE TERRENO: |documentacion 100% segin :Escritura
proporcionada)
TOPOGRAFIA: |Plano 0%
CONFIGURACION: [Requiar Ari = 75.00 m*
NUMERO DE FRENTES: [Un frente

Casas habitacion de uno vy dos niveles de caracteristicas de interes sacial.

Completos

0.80 Seqin Reglamento de Construccion
0.50 Segun Reglamento de Construccion

1.60 Segun Reglamento de Construccion
No se registran
Bueno

CALIDAD DEL SUELO:
CROQUIS DEL TERRENO MACROLOCALIZACION:
e P - :;
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ELEVACION = 2 228 mts

AVALUO COMERCIAL
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AVALUO COMERCIAL
v DESCRIPCION DEL INMUEBLE

USO ACTUAL: Casa habitacion
NUMERO DE NIVELES 1
CALIDAD DEL PROYECTO Buena
UNIDADES RENTABLES 1
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO |
EDAD 19 anos para efectos de calculo
VIDA UTIL TOTAL PROMEDIO 60 arios
VIDA UTIL REMANENTE 41 anos
TIPOS DE CONSTRUCCION

TIPO uso AREA CLASIFICACION EDAD vuT EDO. CONSERV OBSERVACION

| Habitacional 4118 m* Econdomica 19 anos 41 anos |Regular Mo se fivo scomso al irmustie
SUPERFICIE CONSTRUCCION 41,18 m*

ey VLOMIERSG WL BSTADE DE 200 ATTH As
SECNETARIY DE FEAASS As
.‘ DIRECL IS Db CATRSTRO W RGO Fom ey
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AVALUO COMERCIAL
v ELEMENTOS DE CONSTRUCCION
a) OBRA NEGRA O GRUESA -
TIPO CIMENTACION ESTRUCTURA MUROS

| Losa de concreto armado

armado

Muros de carga reforzados de cadenas y castillos de concreto

De block hueco de concreto

TIPO

ENTREPISOS

TECHOS

AZOTEA

BARDAS

I No aplica

Losa de concreto armado

Se supone impermeabilizado a
base de productos asfalticos

De block hueco de concreto

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

ESPACIO

PISO MUROS

PLAFONES

PINTURA

| No se tuvo acceso al inmueble

No se tuvo acceso al inmueble

No se luvo acceso al inmueble

No se tuve acceso al
inmueble

c) CARPINTERIA
PUERTAS
GUARDARROPA
PISO DE MADERA
d) HERRERIA

EN PUERTAS
VENTANAS
PROTECCIONES

Mo se luvo acceso al inmueble
No se tuvo acceso al inmueble
Mo se tuve acceso al inmueble

De perfiles de acero
De perfiles de aluminio
De perfiles de acero

e) VIDRIERIA Y CERRAJERIA
VIDRIERIA

CERRAJERIA

f) MUEBLES

MUEBLES DE BANO
MUEBLES DE COCINA

d) INSTALACIONES

Sencillo y claro de 3 mm de espesor.
Normal comercial

No se tuvo acceso al inmueble
No se luvo acceso al inmueble

APARENTE | OCULTAS

DESCRIPCION

HIDRAULICAS

X No se tuvo acceso al inmueble.

SANITARIAS

X No se tuvo acceso al inmueble

ELECTRICAS

X Mo se tuvo acceso al inmueble
-~

2
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AVALUO COMERCIAL

Vi CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

No se fuvo acceso al inmueble por lo que se valuard bajo supuestos, estimando caracteriscas de fos materiales y equipo. Se realiza con el tipn de avalio por
posicionamienta, sofamente con lo que se observa por el extenor del inmueble. El area de construccion es supuesta por valuador.

La inspeccion en fisico fue con la infomacion olorgada por el personal de la Secretania de Fiananzas, debido a que en sitio no hay linderos visibles para su ubicacion,
Tomar las reservas periienentes al caso.

Desde el exterior se aprecia una casa habitacion en un nivel sobre un jote urbano baldio de forma regular con un frente a vialidad sensiblemente plano. No se describe el
ittenor del inmueble debido a que no se tuvo acceso al bien,

a).- OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUO

1.-En todos los casos se entenderd que el objetivo del avalud sera el de estimar el valor comercial del bien a menos que se indique otro. Para ello se incluirdn y
desamollaran los tres métodos o enfoques de valuacidn, salvo en los casos en los que por la ubicacién del inmueble no esten dadas las condiciones para ello. Las tres
métodos son; 1) El método fisico directo o de costos, 2) El de caplitalizacién de rentas o de los ingresos y 3) El comparativo o de mercado,

b).-DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS BASICOS

2.- Método Comparativo o de Mercado:

Es el desarmolio 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, homologacién.

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

Es el desarrollo analitico a través del cual se obtiene el costo de reproduccion o reemplazo de un bien similar al que se valda, afectado porla depreciacién atribuible a los
factores de edad y estado de conservacion.

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

Es el desarrollo analitico a través del cual se estima el valor presente o capitalizado de los ingresos netos anuales que produce o es capaz de producir un inmueble a la
fecha del avaliio durante un periodo 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 afectar al valor de reposicion nuevo con el demérito por factores de edad y estado de conservacion
Formula VNR = VRN x FEC

7.- Vida Util Total vuT

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

8.- Edad Efectiva EE

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

C5 &l e5lado U6 Lonseivacion obseivado Gus tisne el bien durants ia visita fisica.

10.- Porcentaje de Demérito %D

Es la pérdida de valor que tiene el bien por efectos de edad y estado de conservacién
Formula %D = 1{(E/VUT".4)*(ECI10))

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

13.- Tasa de Capitalizacién
Es la tasa de rendimiento real que debe tener un ién en activos fijos y se obtiene de dos maneras
a).- Tasa de mercado, resulta de diy

b).- Tasa financiera, resulta de

de riesqo o de recuperagh

a tasa real de instrumentos a largo plazo, la tasa de liquidez y la tasa
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AVALUO COMERCIAL

¢).-CONDICIONES DEL AVALUO
14.-La informacién y antecedentes de propiedad asentados en el presente avalud, es la proporcionada por el cliente la cual la asumimos como correcta, entre la
que podemos mencionar la siguiente:

a).- Escritura de propiedad S1

b).- Certificado de libertad gravamen NO
c).- Boleta Predial NO
d).- Plano de la construccién NO

15.- No es propésito del presente avalud verificar la probable existencia de gravimenes, reserva de dominio, adeudos fiscales o de cualquier otro tipo que
pudiera afectar el bien que se valda, a menos que expresamente el solicitante y/o propietario del mismo lo indique; por lo que no asumimas responsabilidad
alguna por informacidn omitida que no sean declarados en la solicitud del avalio.

16.- Quienes intervenimos en el presente avalio declaramos bajo protesta de decir verdad que no guardamos ningln tipo de relacién o nexo de parentesco o
de negocios con el cliente o propietario del bien que se valia.

17.- En la inspeccion ocular del bien motivo del presente avallio, no es posible detectar todos los vicios ocultos que pudieran existir en la propiedad, los
considerados son el resultado de la observacion o por intorme expreso del cliente.

18.-Toda vez que el objetivo del presente avalio no es verificar deslindes de propiedad, ni de ocupacion irregular o cualquier otra restriccion legal, el valor
comercial estimado al que se concluye solo considera las propias del avalug, porque se abservaron durante la inspeccién ocular del bien expresadas en él.
19.- El presente avaltio 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 propésito o destino y dependera basicamente de la temporalidad que establezca en su caso la
institucion emisora o autoridad competente.
21.- Se da como verdadera la superficie del terreno segin documentacion proporcionada, escrituras, certificado de libertad de gravamen o informacién
catastral, ya que en este avaiué no se reaiiza ievantamiento de dicha superficie topografica para verificar.
d).- SALVEDADES DEL AVALUO
22.- Sobre la documentacién del terreno
Ninguna salvedad
23.- Sobre la inspeccién del terreno
No se tuvo acceso al inmueble
24.- Sobre la documentacién de la construccién
No se contd con acceso al inmueble ni con documentas
25.- Sobre la inspeccion de la construccién
No se contd con acceso al inmueble
e).- EXCLUSIONES DEL AVALUO
26.- Sobre la valuacidn del terreno
Si se proprociond la documentacion comespondiente
27.- Sobre la valuacién de la construccion
No se contd con planos, disefio ni acceso al inmueble
28.- Sobre los métodos de valuacion
Método Mercado Ninguna excepcion, ya que se desamolla este mélodo en el avalio
Método Fisico Ninguna excepcion, ya que se desarrolla este método en el avaliio
En el presente estudio no se esta aplicando este Método, debido a las caracleristicas de la zona en que se ubica
el inmueble que nos ocupa, en la que no es posible localizar muestras Gliles.

Método Ingreso
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AVALUO COMERCIAL

Vil ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO DE EDIFICACIONES
5C SUFERFICIE DE CONSTRUCCION
ST SUPERFICIE DEL TERRENC
VUM  VALOR UNITARIO DE MERCADO DE LA OFERTA O VENTA
EDAD EDAD Edad del inmueble, cranclégica o ponderada
NEG NEGOCIACION DE LA OFERTA El factor de negoclacion nos indica sl es venta u oferta el comparable
ZONA  UBICACION DENTRO DE LA ZONA indica la calificacion dentro de la colonia o dentro de una zona
EC ESTADO DE CONSERVACION Esta variable indica el nivel del estado de conservacidn
EEC EDAD Y ESTADC DE CONSERVACION Esta variable indica el nivel del estado de conservacién y la edad
PRO PROYECTO La variable del proyecto Indica la calfficacién de su funcionalidad
UDM  UBICACION DENTRO DE LA MANZANA Indica |a ubicacion del Iote dentro de la manzana
CAL CALIDAD DE LA CONSTRUCCION Indica la calidad de los materlales con los que esta construido el Inmueble
RCT RELACION CONSTRUCCION TERRENO Esta variable mide la relacién entre drea de construccion y terreno
OYD NIVEL DE LA OFERTA Y DEMANDA Esta variable nos mide el nivel de oferta y demanda del sujeta
VUT  VIDA UTIL TOTAL Vida dtil total del inmueble
SUJETO
sc: {4118 1 RCT: Buena 0.900
ST. :75.00 m¥ __E EC: Bueno
EDAD: 19 afias 1 EEC:
VUT: 60 afios : UDM:  Un frente :
PRO: Bueno 0,900
ZONA: Tipa 1.000
CALIDAD:  Muy buena 1.000
OYD: Media 0.500
1 FUENTE: https://propiedades.com/inmuebles/casa-en-venta-villa-del-vergel-95-villas-de-guadalupe-zacatecas
27767755#tipos=casas-venta&area=villas-de-guadalupe-guadalupe&pos=1
DOMICILIO:  Villa del Vergel #95, Calonia Vilias de Guadalupe, C.P. 98612
PRECIO: {$560,000.00 RCT: Buena 0.585 0.900
§C: 138.00 m?* EC: Bueno 0.975
ST: i65.00 m* EEC: 0.990
VUM: i514,736.84 UDM:  Un frente 1,000
EDAD: {12 afios PRO: Bueno 0.900
VUT: B0 afios NEG: Baja 0.850
ZONA:  Tipo 1.000
TERRY _0.000 | _ CALIDAD:  Muy buena i 1.000
2 FUENTE: https://propiedades.com/inmuebles/casa-en-venta-valle-del-tepeyac- 15b-hacienda-valle-dorado-zacatecas
30574960#remates=2&tipos=casas-venta&area=guadalupe-zacatecas&pos=14
DOMICILIO:  Valle del Tepeyac No. 15-B, Hacienda Valle Dorado, Guadalupe, Zacatecas
PRECIO; 1§721,000.00 RCT: Buena {0632 0.900
SC: 48.00 m* 0.975
ST :76.00 m* 0.979
VUM: (815,020.83 I 000
EDAD: 20 afios 0.900
VUT: 160 afios 0.850
..... e
TERR! _ 0.000 | 1.000
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3 FUENTE: hitps://propiedades.com/inmuebles/casa-en-venta-zacatecas-214-africa-zacatecas-29785806#re mates=2&tipos=casas-
" ventaarea=puadalupe-zacatecas&pgs=16
DOMICILIO:  santa Ines, Las Quintas, Guadalupe, Zacalecas
PRECIO: :§720,000.00 RCT: Buena 1 0.533 : 0.800
SC: 140.00 m? EC:  Bueno 0.975
ST: :75.00 m* EEC: 0.887
VUM: :§18,000,00 UM Un frente 1.000
EDAD: :14 afios PRO: Bueno 0.900
VUT: :60 afios NEG: Baja 0.850
ZONA:  Tipo 1.000
TERR: _ 0.000 } ! CALIDAD:  Muy buena t..1.000
4 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT: I
SC EC: S
ST EEC:
VUM UDM:
EDAD:; PRO:
VUT: NEG:
ZONA:
TERR CALIDAD:
5 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT: {
sC: EC:
ET: EEC:
VUM: UDh:
EDAD: PRO:
VUT: NEG:
ZONA:
CALIDAD: ]
6 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT: !
5C: EC:
8T EEC:
VUM: UDM:
EDAD: PRO:
VUT: NEG:
zoNi//
CALIDAD;,
Z
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HOMOLOGACION
FACTORES DE HOMOLOGACION
HUM e i bl NEG ZONA EEC SUP RCT uDM CAL m Ao
SUJETO 41.18 75.00 1.000 0.981 0.585 0.900 1.000 1.000
1 38.00 65.00 14,736.84 0.850 1.000 0.991 0.954 1.000 1.000 1.000 0.803 11,833.68
2 48.00 76.00 15,020.83 0.850 1,000 1.001 1.094 1.000 1.000 1.000 0.931 13,984 40
3 40,00 75.00 18,000.00 0.850 1.000 0.993 0.983 1.000 1.000 1.000 0.830 14,840.00
4
5
i}
PROMEDIO | § 13,586.03
PCDERACION ARITMETICA| § 13,710.24
TENDENCIA | § 13,488.04
VALOR UNITARIO HOMOLOGADO | § 13,600,000
FACTOR DE OFERTA DEMANDA ltlﬁ
VALOR UNITARIO DE MERCADO : § 13,600,00
TIPOS SUPERFICIE VALOR UNITARIO FACTOR OBSERVACIONES VALOR DE MERCADO
| 41,18 m* 5 13,600.00 1.00 No se tuvo acceso al bien inmueble $ 560,048.00

VALOR DEL INMUEBLE POR EL ENFOQUE DE MERCADO | § 560,048.00
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Vil ENFOQUE FiSICO O DIRECTO
COMPARATIVO DE MERCADO TERRENO
ST SUPERFICIE DEL TERRENO
VUM VALOR UNITARIO DE MERCADO DE LA OFERTA O VENTA
NEG NEGOCIACION DE LA OFERTA E| factor de negociacion nos Indica sl es venta u oferta el camparable
ZONA  UBICACION DENTRO DE LA ZONA indica la calificacion dentro de la colonia o dentro de una zona
C5F CALIDAD DE SERVICHDS FUBLICOS indica ia calificasion de ia caidad oe ios servicios plbiicos
FA FACTOR DE AREA Esta variable indica la callficacion que tiens & 4rea del terreno
UDM UBICACION DENTRO DE LA MANZANA Indica |a ubicacion del lote dentro de la manzana
FOR FORMA Esta variable califica la forma del terrena
TOP TOPOGRAFIA Esta varlable califica la topografia del terreng
S
DoMiciuo
ST: i75.00 m? : UDM:  Un frente
Arl = i75.00 m* 1 ZONA:  Tipo
TOP: Plano 0%
________ C8P:  Muy buena
OTRO | 1.00 FOR: Regular
c1 i https://propiedades com/inmuebles/terreno-habitacional-en-venta-circuito-la-canada-canada-de-la-laguna-ii-zacatecas-
' 26701392#remates=2&tipos=terrenos h;jbll‘-’]L1(”1.‘-]'(.’5-Vr?lll‘.’?&arL'ﬂ:ﬁU.‘-Jd.'-]IUpF'-?ﬂECITQLE.iL&FJU}.=3
DOMICILIO; Girculto La Canada , Colonia Cariada de la Laguna |1, C.P. 98604
L ¢ G et
§T: :160.00 m¥ NEG: Madia 0.80
VUM: :54,000.00 ZONA: Tipo 1.00
Ari = :160.00 m? TOP: Plana 0% 1.000
CSP: Buena 90.00
NET— -
OTRO E 1.00 ! FOR: Reqular 1.00
c2 FUENTE: https ."’,l"UrUDiEdiidi—.‘E.LT_HT’.J(IHI'T?LJL’.hlP‘.,l"h‘rlf_’l.‘-ﬂ-'?EIi.N‘t{!L"i(’]ﬂﬂl en-venta-zona-industrial-zacatecas
30099749¢remates=28tinos=terrenos-habitacionales-ventalarea=guadalupe-zacatecas&pos=8
DOMICILIO: Circuito La Cafiada |, Colonia Canada de la Laguna Il, C.P. 98604
PRECIO: {5410,d00 uoM:  Unfremte  f 100
ST: 110235 m* NEG: Media 0.80
VUM: 54,006 ZONA:  Tipo 1.00
Ari= :102.35 7 TOP:  PFlanc 0% 1.00
CS8P: Muy buena 95.00
OTRO ;| 100 | FOR: Regular 1.000
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AVALUO COMERCIAL
I ANTECEDENTES
SOLICITANTE: Secrelaria 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:

19 de septiembre de 2025

19 de septiembre de 2025

18 de septiembre de 2026

Maria Elena Martines Alvarado

Casa habitacion

Privado

Margarita de Luna Sandoval

Alberto Gallegos Casas

Estimar el valor comercial del inmueble
Remate

LUSMB50305HQ9

UBICACION DEL INMUEBLE

CALLE: Privada de Vila de Guadalupe N° 18
COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO: Vilas de Guadalupe
CIUDAD: Guadalupe
MUNICIPIO: Zacatecas
C.P. 88612
ESTADO: Zacatecas
PAIS: México
DATOS DE ESCRITURA REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
Volumen: 475 Registro : 15
Escritura: 19,333 Folio: 190-204
Fecha: 19 de agosto de 2005 Seccion: 1°
Notario: Raul Castro Montiel Volumen: 1,182
Notaria No.: 1 Libro: 1°
Ciudad: Zacatecas, Zacalecas R.P.P. Zacatecas, Zacalecas
Fecha: 2 de diciembre de 2005
Lote: 38 Certificado de Gravamen: No se proporciono

Manzana: 21

No se proporeiono
001-16-284-038-00

Boleta de agua:
Clave Catastral:




"y OPTIMA :
Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

'ﬂ
AVALUO COMERCIAL
c3 FUENTE: https://www . vivanuncigs com.mx/a-venta-terreng/fraccionamientp-tonativh-magisterial/venta-de-terreno-en-guadalupe-
" colonia-tonativh-magisterial-calle-chicomostoc/1472237767n src=Listado&n pe=18&n pos=9
DOMICILIO:  Chicomostac, Fracclonamiento Tenatiuh Magisterial, Guadalupe
PRECIO: :5350,000 uDM:  Un frente
ST: 1134.00 m¥ NEG: Minima
VUM: :52,611.94 ZONA:  Tipo
Ari= i134.00 m TOP:  Plano b o
_______ CSP:  Muy buena 95,00
OTRO : 1.00 i FOR: Regular 1.00
C4 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: uDM:
ST: NEG:
VUM: ZONA:
Ar| = TOP: ;
CSP:
owmo | 1 FOR:
C5 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: UDM:
ST: NEG:
VUM: ZONA:
Ari = TOP:
CsP:
FOR:
Ccé FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: upDm:
ST: NEG:
VUM: ZONA:
Ari = TOP:
CSP:
OTRO | FOR:
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FACTORES DE HOMOLOGACION
FR
N 1 bl NEG Uom ZONA csp FOR FA Top GTRO VALOR
SUJETO 75.00 1,000 1,000 95.000 1.000 1.000 1.000
1 16000 | § 4.000.00 0.800 1.000 1.000 1.058 1.000 1.065 1.000 1.000 0.889 5 3,506.00
2 10235 | § 4.005.88 0.800 1.000 1,000 1.000 1.000 1,026 1.000 1.000 0.821 § 3,288.81
3 13400 | § 2,611.94 0850 1.000 1.000 1.000 1.000 1.050 1.000 1,000 0.8a7 5 2604.10
PROMEDIO | § 16297
PROMEDIO PONDERADO | § 3.217.32
TENDENCIA | § 291369
: VALOR UNITARIO HOMOLOGADG | § 3,200.00 |
A} DEL TERRENO
" FRACCION SUPERFICIE NDIVISO | VALOR UNTTARIG COEF AT MoTivo VALGR
i 7500 m* 100% HE 3,200.00 1,000 B 3,200.00 Homologacién s 240,000,00
o £
TOTAL 7500 m* VALOR HOMOLOGADO DEL TERRENO | § 240,000.00
B) ESTIMACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
FUENTE: Costo Unitario segin Manual de Costos M2 Costos
TIRPOI
PU S 8,200.00 ;
FACTOR AJUSTE | 1.00 ¢ 1
PU AJUSTADO | § 8,800.00 } }
TIPO SUPERFICIE % OBRA .. EE EC vuT FEC VNR Valor
AR 41.18m¢ 100% $ 880000 18 0.756 41 afios 0.756 $ 6548401 § 273,781.11
5 i,
5 i
] R
SUMA 41,18 m?* VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES! $ 27378111
C) ESTIMACION DEL VALOR DE LOS ELEMENTOS ACCESORIOS, INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
CONGEPTO UNIDAD CANTIDAD [T EE EC VuT FEC VNR Valor
VALOR ACCESORIOS | § =

VALOR POR EL ENFOQUE FISICO O DIRECTO | |
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AVALUO COMERCIAL

IX ENFOQUE POR CAPITALIZACION
SUJETO
SC: RCT:  Buena ; ZO0NA:  Tpo  f
ST: EC: Bueno i CALIDAD:  Muy buena
EDAD: uoM:  Un frente oYD: Media
VuT: R PRO: Bueno =
1 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO:
sC:
ST:
RUM:
EDAD:
VuT:
2 FUENTE:
DOMICILIC:
PRECIO: RCT: :
sC: EC
8T: UDM:
RUM: PRO:
EDAD: NEG:
VuT: ZONA:
CALIDAD!
3 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
SC. EC:
ST: UDM:
RUM: PRO:
EDAD: NEG:
VuT: ZONA:
CALIDAD:
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4 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
sC: EC:
ST: uDM:
RUM: PRO:
EDAD: NEG:
VuT: ZONA:
ST RESTO: CALIDAD:
5 FUENTE:
DOMICILIO DOMICILIC:
PRECIO: RCT:
sC: EC:
ST: upm:
RUM: PRO
EDAD: NEG:
VUuT: ZONA:
CALIDAD:
6 FUENTE:
DOMICILIO DOMICILIGC:
PRECIO: RCT:
sC: EC:
ST: UDM:
RUM: PRO:
EDAD: NEG:
VuT: ZONA:
CALIDAD: A
HOMOLOGACION
FACTORES DE HOMOLOGACION
u Lt
UM se L RUN NEG ZONA EEC SUP RCT UDM CAL £R aLOR
| PROMEDIO
| TENDENCIA
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TIPO uso SUPERFICIE VALOR UNITARIO AJUSTE MOTIVO VALOR DE MERCADOD
[
41.18m* _____VALOR POR EL ENFOQUE DE CAPITALIZACION
CALCULO DE DEDUCCIONES

RENTA BRUTA MENSUAL (RBM)
RENTA BRUTA ANUAL POTENCIAL | REAP)
VACIDS MES CADA ANOS RBAP
RENTA ANUAL EFECTIVA [RAE) RBAF MENGS VACIOS
ANALISIS DE DEDUCCIONES
1. ADMINISTRACION RAE
2 CONSERVACION CADA ANOS VRN
3. PREDIAL RAE
4, SEGUROD . VRN
5. DEPRECIACION FISCAL VRN
6 SUMA DEDUCCIONES FISCALES SUMADE 1A5
7. DEDUCCIKIN OPCIONAL u C| ABITACIONAL SOBRE RAE
8. DEDUCCION MAYOR TOMAR LA MAYOR DE LAS DOS
8 UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS RAE MENOS DEDUCCION MAYOR
10, IMPUESTO SOBRE LARENTA, Fsicas RALES SOBRE UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO

IMPUESTO SOBRE LA RENTA ISR
1, PTU. * SOBRE UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO

PARTICIPAGION ALOS TRABAJADORES DE LA UTILIDAD PTU

12 SUMA DE DEDUCCIONES SUMADE1,2.3,4,10y 11

PORCENTAIE DE DEDUCCIONES
13INGRESO NETO ANUAL “RAE" MENOS SUMA DE DEDUCCIONES

TASA DE CAPIT
Tasa de Capitalizacion = A) Tasa Real + B) Tasa de Liquidez + C) Tasa de Recuperacién
A) Tasa Real tomada de los instrumentos a un afio. Fuente: Periddico Financiero
B) La Tasa de Liquidez se obtiene de |a Tasa Real, Tiempo de venta y Gastos de venta: '
Gaslos de ve a:
C) La Tasa de Recuperacion se obtiene de la Vida Util Remanente del Inmueble VUR= : Valor Fisico
ABITALIZAC NEOQUE FINANCIERG Anual

TASA DE CAPITALIZACION, ENFOQUE. MERCADO

VALOR DE CAPITALIZACION
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X REPORTE FOTOGRAFICO

s e
- IR
B

‘ FACHADA PRINCIPAL

ENTORNO URBANO ENTORNO URBANO
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AVALUD COMERCIAL

Xl RESUMEN DE VALORES
VALOR DEL INMUEBLE POR EL ENFOQUE DE MERCADO | § 56
VALOR POR EL ENFOQUE FiSICO O DIRECTO | § 513
VALOR POR EL ENFOQUE DE CAPITALIZACION
X CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

No se tuvo acceso al inmueble.

1. Bl valor comercial es igual al Valor del Enfog

2. El valuador to tier
. o prodesional imparcial

o predeterm inado
seran quardados con confi denc alicad

X CONCLUSION

$560,000.00

El Valor Comercial a la fecha del presente avalué asciende a la cantidad de :
VALOR COMERCIAL
SON QUINIENTOS SESENTA MIL PESOS 00/100 M.N.

19 de septiembre de 2025




