SECRETARIA DE
FINANZAS
CESTADD DF ZACATLCAS

SECCION: PROCURADURIA FISCAL

NUM. DE CREDITC: FIS-A-11-1202/19

ASUNTO: NOTIFICACION DE AVALUO
DE BIENES EMBARGADOS

CONTRIBUYENTE: ZACSOFT S.A.DE C.V.
ROMICILIO: CALLEJION DE LAS FLORES NUM 10
CENTRO
SOMBRERETE, ZAC.

ACTA DE NOTIFICACION-FIJACION POR ESTRADOS

En ia Ciudad de Zacatecas, Zacatecas, siendo las 12:00 horas del dia 10 de agosto del afio 2026, estando
constituido en las instalaciones de esta Secretaria de Finanzas del Gobierno del Estado de Zacatecas,
ubicada en Boulevard Héroes de Chapultepec No. 1902, Ciudad Gobierno, Zacatecas, Zac., el suscrito
notificador C. Felipe de Jesus Rorno Rivas, adscrito a la Secretaria de Finanzas del Gobierno del Estado de
Zacatecas, quien actla con constancia de identificacidn nimero DI-VO-2215/2026, de fecha de fecha 01 de
julio de 2026, expedida y firmada autdgrafamente por ta M. en L Ruth Angelica Contreras Rodriguez, en su
caracter de Secretaria de Finanzas del Gobierno del Estado de Zacatecas; a efecto de dar cumplimiente al
acuerdo de fecha 10/08/2026 emitido por la M. en |. Ruth Angelica Contreras Rodriguez en su caricter de
Secretaria de Finanzas del Gobierno del Estado de Zacatecas, procede a publicar en la pagina electrénica
sefin.zacatecas.gob.mx de la Secretaria de Finanzas de Gobierno del Estado de Zacatecas y en los
estrados ubicados en la oficina de Recaudacién de Rentas de Zacatecas por un pericdo de diez dias
hébiles consecutivos el oficio PF/1383/2026 de fecha 08/06/2026, emitido por ia €, M, en |, Ruth Angelica
Contreras Rodriguez, en su caracter de Secretaria de Finanzas del Gobierno del Estado de Zacatecas, a
rnombpre del C. ZACSOFT SA DE CV asi como las actas de hechos de fechas 29/06/2026 y 02/07/2026 vy el
acuerdo de notificacidn por estrados correspondiente de fecha 10/08/2026 teniéndose comoe fecha de
hotificacién del citado oficio el dia 25/08/2026; con fundamento en lo dispuesto en las articulos 134 primer
parrafo, fraccién 11l y 139 del Cédigo Fiscal de |la Federacién, Regla 2.12.3 de la Reselucion Misceldnea
Fiscal para 2026, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 28 de diciembre de 2025 articulos 16 de
la Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos: 13 v 14 de la Ley de Coordinacion Fiscal;
Clausulas Primera, Tercera, Cuarta parrafos primere, segunde y cuarto, y Octava parrafo primeroe, fraccion 1,
inciso d) del Convenic de Colaboracidn Administrativa en Materia Fiscal Federal, celebrado por el
Gabierno Federal por conducto de |la Secretaria de Haclenda y Crédito Publico y el Gobiernc del Estado de
Zacatecas, con fecha 19 de junio de 2015, publicado en el Diario Oficial de la Federacidn el 03 de agosto
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de 2015 y en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado de Zacatecas en el suplemento del 3 al No. 62 el
05 de agosto de 2015 modificado mediante Acuerdo publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 26
de junio de 2020 y en el Periodico Oficial del Gobierno del Estado de Zacatecas en el suplemento 2 al No.
26 el 31 de marzo de 2021; articulos 8 y 117 de la Constitucién Politica del Estade Libre y Soberano de
Zacatecas; en relacion con los articulos 1, 3, 4, 17, 24 primer parrafo, fraccién |, 25 primer parrafo, fraccién Il
y 27 primer parrafo, fracciones I, XXVIII, XXIX, XXX y XLIV de la Ley Organica de la Administracién Publica
del Estado de Zacatecas vigente; articulos 4, 5 primer parrafo, fraccién | y sequndo parrafo, 120 primer
parrafo, fraccion V y 223 tercer parrafo, fracciéon | del Cédigo Fiscal del Estado de Zacatecas y sus
Municipios vigente; articulos 1, 2, 4 primer parrafo, fracciones IX, X, XI, XII, y XlIl, 7, 8 10, 12 primer parrafo,
fraccion |, 24 primer parrafo, fraccion |, 25 primer parrafo, fracciones V, XXI, XXXVIII y LXVII, del Reglamento
Interior de la Secretaria de Finanzas del Gobierno del Estado de Zacatecas publicado en el Periédico
Oficial del Gobierno del Estado de Zacatecas, el dia 15 de junio de 2019, en el suplemento 5 al No. 48
reformado mediante Decreto por el que se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones del
Reglamento Interior de la Secretaria de Finanzas del Gobierno del Estado de Zacatecas, publicado en el
Suplemento 3 al No. 57 del Periédico Oficial del Gobierno del Estado de Zacatecas de fecha 17 de julio de
2021 articulo 1 del Acuerdo Administrativo por el que se delegan las funciones al Subprocurador Fiscal de
la Secretaria de Finanzas, publicado en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Zacatecas en el
suplemento 2 al No. 38 del 13 de mayo de 2023; Conste.--------------omommm oo oo omm oo

El Notificador
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SECCION: PROCURADURIA FISCAL

OFICIO:  PF1745/2026

ASUNTO: NOTIFICACION AVALUG
BIEN EMBARGADO

CONTRIBUYENTE: ZACSOFT S.A.DE C.V.
DOMICILIO: CALLEJON DE LAS FLORES NUM 10
CENTRO
SOMBRERETE, 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 10 de agosto de 2026,
la suscrita M, en 1. Ruth Angelica Contreras Rodriguez en mi caracter de Secretaria de
Finanzas de Gobierno del Estado de Zacatecas. Considerando que a la fecha no ha
sido posible efectuar la notificacion personal del oficio nimero PF/1383/2026
referente a avallio de bienes embargados y toda vez, que el contribuyente en mencion
o su representante legal se ha ubicado en la hipdtesis contemplada en los articulos
134 fracciéon H y 139 ambos del Cédigo Fiscal de la Federacidn, en virtud de que el
citado contribuyente no se encuentra localizable en el domicilic manifestado para
efectos del Registro Federal de Contribuyentes, tal como consta en el acta
circunstanciada de hechos de fecha 29 de junio y 02 de julio de 2026, ievantada por
el C. Felipe de Jesus Romo Rivas, en su calidad de notificador adscrito a esta
Procuraduria Fiscal de la Secretaria de Finanzas por lo que; con fundamento en [0
dispueste en los articulos 16 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos; Clausulas Primera, Segunda primer parrafo, fracciones t y 11 Tercera; Cuarta
parrafos primero, segundo y cuarto; y Octava primer parrafo, fraccion X; del Convenio
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de Colaboracién Administrativa en Materia Fiscal Federal, que celebran el Gobierno
Federal por conducto de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico y el Gobierno del
Estado de Zacatecas con fecha 19 de junio de 2015, publicado en el Diario Oficial de
la Federacion el 3 de agosto de 2015 y en el periddico Oficial del Gobierno del Estado
de Zacatecas el 5 de agosto de 2015 en el suplemento 3 al No. 62, modificado por
acuerdo publicado en el Diario Oficial de la Federacién del 26 de junio de 2020, y en
el Peridédico Oficial del Gobierno del Estado de Zacatecas, en el Suplemento 2 al No.
26 del 31 de marzo de 2021; articulos 8 y 117 de la Constitucion Politica del Estado
Libre y Soberano de Zacatecas, en relacién con los articulos 1, 3, 4, 17, 24 primer
parrafo, fraccion |, 25 primer parrafo, fraccion Il y 27 primer pérrafo, fracciones itl, XXVII,
XXV, XXIX y XLIV, de la Ley Orgénica de la Administracién Publica del Estado de
Zacatecas; articulos 1, 2, 4 parrafo primero, fracciones IX, X, X1, Xl y XIIl, 7, 64 fraccion
XXI del Reglamento interior de la Secretaria de Finanzas del Estado de Zacatecas
publicado en el Periddico Oficial del Gobierno de! Estado de Zacatecas el dia 15 de
junio de 2019 en el Suplemento 5 al No. 48; del Periddico Oficial del Gobierno del
Estado de Zacatecas, reformado mediante Decreto por el que se reforman, adicionan
y derogan diversas disposiciones del Reglamento interior de la Secretaria de Finanzas,
segtn publicaciones en el mismo 6rgano oficial de fecha 17 de julio de 2021 en el
suplemento 3 al 57, asi como en los articulos 134 primer parrafo fraccion lll, 139y 156
BIS del Cédigo Fiscal de la Federacion; emite el siguiente:

ACUERDO

PRIMERO. - Notifiquese el documento donde se da a conocer el avalto de bienes
embargados a nombre del ZACSOFT S.A. DE C.V. por el crédito fiscal nimero FIS-A-li-
120219
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SEGUNDO. - En los términos establecidos por el articulo 139 del Cédigo Fiscal de la
Federacién fijese por 10 dias habiles consecutivos, el documento antes referido en los
estrados de esta Secretaria de Finanzas del Estado de Zacatecas, sito en boulevard
Héroes de Chapultepec nimero 1902, Ciudad Cobierno Zacatecas, y en la pagina

electrénica de la Secretaria de Finanzas sefin.zacatecas.gob.mx y retirese al
decimoprimer dia habil siguiente.

TERCERO. - Cumplase.

ATENTAMENTE

Ciudad de Zacatecas, a 10 de agosto de 2026
SECRETARIA DE FINANZAS

M. ef I. RUTH ANGELICA CONTRERAS RODRIGUEZCRETARIA DE FINANZA*

L'SEGQ /L'FIRR
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En Zacatecas, Zac. siendo las 11:00 horas del dia 02 de julio de 2026, el C. Felipe de
Jesus Romo Rivas, con credencial nimero DI-VO 2170/2026 expedida el 01 de julio de
2026 y con vigencia al 31 de diciembre de 2026 debidamente sellada y firmada por
la C. M. en |. Ruth Angelica Contreras Rodriguez, Secretaria de Finanzas, me constituyo
en blvd. Lopez Mateos nimero 103 interior c-16 Zacatecas, Zac. domicilio fiscal
manifestado por el contribuyente ante el SAT, para llevar a cabo la diligencia de
notificacion de oficio PF/1383/2026 referente a notificaciéon de avalio de bienes
embargados a nombre de ZACSOFT S.A. DE C.V. y al verificar que me encuentro en el
domicilio correcto, siendo este el correspondiente a inmueble con las caracteristicas
fisicas siguientes: edificio de despachos y oficinas siendo el que corresponde al
domicilio fiscal del contribuyente el ubicado en planta baja o sétano fachada color
blanco y puerta de acceso metalica con cristales con persianas, y a través de los
cuales se observa hacia el interior percatdndome que hay algunos muebles, en mal
estado y con mucho polvo en la superficie, por lo que al hacer el llamado en la puerta
de acceso en varias ocasiones, no me atiende nadie procediendo a llamar a los
domicilios de los vecinos, por lo que procedo a llamar al domicilio de un del local con
el numero 103 interior C-9 cercano atendiéndome persona de hombre Ana Lucia
Espinoza Trejo, quien no se identifica, con media filiacién, edad aproximada 45 anos,
tez clara complexion delgada, estatura aproximada 160 cm, a quien se le pregunta si
conoce a alguien relacionado con la empresa de nombre ZACSOFT SA DE CV
manifiesta que efectivamente el domicilio es el correcto, pero que la empresa hace ya
tiempo que no abre el domicilio y que no va nadie en horario laboral preguntandole
si puede recibir las notificaciones, manifestando no puede recibir ningiin documento
ya que no es asunto de su interés y ademas no quiere tener problemas por meterse
en asuntos que no le corresponden ni le interesan, por lo que al no encontrar al
contribuyente y que ademas los vecinos se niegan a recibir notificaciéon no es posible
llevar a cabo la diligencia por lo que al no haber nada mas que manifestar se cierra
la presente con fundamento en los articulos 38 137 y 512 del Codigo Fiscal de la
Federacion siendo las 11 :40 horas del mismo dia y aho.

NOTIFICAD




En Sombrerete, Zac. siendo las 14:00 horas del dia 29 de junio de 2026, el C. Felipe de
Jesus Romo Rivas, con credencial nimero DI-VO 081/2026 expedida el 07 de enero
de 2026 y con vigencia al 30 de junio de 2026 debidamente sellada y firmada por la
C. M. en I. Ruth Angelica Contreras Rodriguez, Secretaria de Finanzas, me constituyo
en catle Privada las Flores nimero 10 Centro Sombrerete Zac, para llevar a cabo la
diligencia de notificacién de oficio PF/1383/2026 referente a notificacion de avalGo de
bienes embargados a nombre de ZACSOFT S.A. DE CV. y al verificar que me
encuentro en et domicilio correcto y sefialado en el documento a notificar sito en calle
Privada las Flores ntimero 10 Centro Sombrerete Zac, siendo este el correspondiente
a inmueble con las caracteristicas fisicas siguientes: edificio de departamentos siendo
el que corresponde al domicilio fiscal del contribuyente el ubicado en planta baja
fachada color blanco con ventanas grandes y puerta de acceso metalica con cristales
algunos con cortinas, y a través de los cuales se observa hacia el interior
percatandome que no hay muebles, solo un siltdn en mal estado fisico por lo que al
hacer el llamado en la puerta de acceso en varias ocasiones, no me atiende nadie
procediendo a l[lamar a los domicilios de los vecinos pero al parecer todo el edificio se
encuentra deshabitado, por lo que procedo a llamar al domicilio de un vecino cercano
atendiéndome persona de sexo masculino, quien no se identifica ni proporciona su
nombre, con media filiacién, edad aproximada 35 afios, tez clara complexion robusta,
estatura aproximada 170 cm, a quien se le pregunta si conoce a alguien relacionado
con la empresa por la de nombre ZACSOFT SA DE CV manifiesta no conocerla y gue
efectivamente el domiciiio es el correcto, pero que no conoce a la contribuyente ya
que ahi son departamentos en renta y seguido hay diferentes inquilinos
preguntandole si puede recibir las notificaciones, manifestando no puede recibir
ningun documento ya que no es asunio de su interés y ademas no quiere tener
problemas por meterse en asuntos gue no le corresponden ni e interesan, por lo gue
procedo a llamar en domicilios de vecinos de la misma calle pero en ninguno atiende
nadie, por lo que al no encontrar al contribuyente y que ademas los vecinos se niegan
a recibir notificaciéon no es posible llevar a cabo la diligencia por lo que al no haber
nada mas que manifestar se cierra la presente con fundamento en los articulos 38
137 y 512 del Codigo Fiscal de la Federacion siendo fas 14:40 horas del mismo dia y
afo.

NOTIFICADOR TESTIGO
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ASUNTO: NOTIFICACION AVALUO

DE BiEN EMBARGADO

C. REPRESENTANTE LEGAL DE

ZACSOFT S.A. DE C.V.

LOPEZ MATEOS NUM. 103 INTERIOR C-16
CENTRO

ZACATECAS, ZAC.

PRESENTE:

La Secretaria de Finanzas de Cobierno del Estado de Zacatecas, con fundamento en lo
dispuesto en los articulos 14, 16 y 31 fraccién IV de la Constitucidén 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 ultimo,
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 conductc 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 Federacion el 3 de agosto de 2015 y en el Periddico
Oficial del Gobierno del Estado de Zacatecas el 5 de agosto del 2015 en el suplemento
3 al No. 62; articulos 173, primer parrafo, fraccion |, 174 y 175 del Cédigo Fiscal de la
Federacion; en relacion con los articulos 17, 24 primer parrafo, fraccidn |, 25 parrafo
primero, fraccion Hl y 27 primer parrafo, fracciones {lf, XXVii, XXVIH, XXX y XLIV de la
Ley Organica de la Administracion Plablica del Estado de Zacatecas; Articulos 5, primer
parrafo, fraccidon |, 16, 114, 134 del Codigo Fiscal del Estado de Zacatecas; asi como los
articulos 1, 2, , 4 parrafo primero, fracciones IV, X, Xi, Xil y X!ll, 7, 8 primer parrafo,
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fracciones XIll, 10, 64 primer parrafo, fraccion XXI, del Reglamento interior de la
Secretaria de Finanzas, publicado en el Periédico Oficial érgano del Gobierno del
Estado de Zacatecas, en el suplemento 5 al No. 48 de fecha 15 de junio de 2019;
reformade mediante Decreto por el que se reforman y adicionan y derogan diversas
disposiciones del Reglamento interior de la Secretaria de Finanzas, segun publicacién
en el Periddico Oficial de fecha 17 de julio de 2021, en el suptemento del 3 al 57, por
lo que:

Por medio del presente oficio, se le notifica el Avallio de los bienes inmuebles que le
fueron embargados al C. ZACSOFT SA DE CV. por la Direccidon de Ingresos de la
Secretaria de Finanzas de Gobierno del Estado de Zacatecas, mediante acta de
embargo de fecha 20 de febrero del 2020 para garantizar el pago del crédito fiscal
namero FIS-A-H-1202/19 por concepto de LIQUIDACION impuesta por Direccion de
Fiscalizacion; y para los efectos de establecer la base que servird para el remate y
enajenacién; se le notifica en su calidad de propietario de los bienes inmuebles; el
avaluo de fecha 19 de septiembre de 2025: y de los cual se le entrega oficio en
original al momento de la presente diligencia, asi como del acta de notificacion
correspondiente.

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

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

Articulo £17.- El recurso de revocacion procedera contra:

.- Los actos de autoridades fiscales federales que:

Chaly Heroosg de Chagutttpes 52, 1060 "\\ , = noa
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b} Se dicten en el procedimiento administrative de ejecucidn, 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 revocacion se interponga porque el procedimiento
administrativo de ejecucion no se ajustd a la Ley, las violaciones cometidas antes del remate,
solo podran hacerse valer ante la autoridad recaudadora hasta el momento de la publicacion
de la 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 ejecucion sobre dinero en efectivo,
depdsitos en cuenta zbierta en instituciones de crédito, organizaciones auxiliares de crédito
o sociedades cooperativas de ahorro y préstamo, asi como de bienes legalmente
inembargablés ¢ 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 enajenacidn de los bienes inmuebles embargados sera el de
avaldo y para negociaciones, el avalio pericial, ambos conforme a las reglas que establezca
el reglamento de este Cadigo, en los demas casos, [a autoridad practicara avaldo pericial. £n
todos los cases, la autoridad notificard personalmente o por medio del buzdn tributario el

avalto practicado.

El embargado o terceros acreedores que no estén conformes con la valuacién hecha, podran
hacer valer el recurso de revocacion a que se refiere ba fraccidn |1, inciso b) del articulo 117,
en relacién con el 127 de este Cddigo, debiendo designar en el mismo como perito de su
parte a cualquiera de los valuadores sefialados en el Reglamento de este Codigo 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 Cddigo, o haciéndolo no designen wvaluador, o
habiéndose nombradoe perito por dichas personas, no se presente el dictamen dentro de los
plazos a que se refiere el parrafc quinto de este articulo, se tendrd por aceptado el avalio
hecho por la autoridad.
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Cuando del dictamen rendido por el perito del embargad'o o terceros acreedores resuite un
valor superior a un 10% al determinado conforme zl primer parrafo de este articulo, la
autoridad exactora designara dentro del término de seis dias, un perito tercero valuador que
sera cualquiera de los sefialados en el Reglamento de este Cédigo o alguna empresa o

institucidn dedicada a {a compraventa y subasta de bienes.

El avaltio que se fije sera la base para la enajenacidn de los bienes. En todos ios casos a que
sé refieren os 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.

Articule 176. El remaie deberd ser convocado al dia siguiente de haberse efectuado la
notificacidén del avalio, para que tenga verificativo dentro de los veinte dias siguientes. La
convecatoria se publicard en la pagina electronica de fas autoridades fiscafes 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 conclusion de la subasta.

En {a convocatoria se daran a conocer los bienes objeto del remate, el valor que servira de
base para su enajenacién, asi como los requisitos que deberdan cumplir los postores para
concurrir a la subasta. Los contribuyentes a que se refiere el Titulo IV, Capitufe 11, Seccidn 1V
de la Ley del Impuesto sobre la Renta podrén participar en los remates a que se refiere esta
Seccidn, cumpliendo para tales efectas con los requisitos que establezca el Servicio de

Administracion Tributaria mediante reglas de cardcter general.

Lo anterior con el apercibimiento de que una vez trascurrido el plazo de 10 dias
establecido en el articulo 127 del Cdédigo Fiscal de la Federacion sin que usted en
caracter de propietario del inmueble embargado ne hubiere interpuesto medio de
defensa, o nho 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 la
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Federacion, se tendra por aceptado el avalio propuesto por esta Secretaria de
Finanzas de Gobierno del Estado de Zacatecas.

“ATENTAMENTE”

L'SEGQ/L'FIRR
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Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO INMOBILIARIO

UBICACION DEL INMUEBLE

AVALUO COMERCIAL

CALLE:

COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO:
ClIUDAD:

MUNICIPIO:

CODIGO POSTAL:

ESTADO:

PAlS:

SOLICITANTE:

OFICIO:

DOCUMENTO DETERMINANTE:
EXPEDIENTE:
CONTRIBUYENTE Y RFC:

Mina del Edén No. 76, Lote 8, Manzana 8.
Fraccionamiento Lomas de Bernardez
Guadalupe

Guadalupe

98610

Zacatecas

México

Secretaria de Finanzas del Estado de Zacatecas
Contrato de prestacion de servicios N°,
Numeros de créditos FIS-A-11-1202/19
No se proporciona

ZACSOFT SADECV

ZACOT06214AF0

VALOR COMERCIAL

Zacatecas, Zacatecas, México, 19 de septie

10,840,000.00
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AVALUD COMERCIAL
I 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: Arg. Pabel Horaclo Jara de la Torre
ESPECIALIDAD: Maestria en Valuacion

CEDULA PROFESIONAL:

11623872

FECHA DE INSPECCION: 19 de septiembre de 2025
FECHA DEL AVALUO: 19 de sepliembre de 2025
VIGENCIA DEL AVALUO: 18 de septembre de 2026
VERIFICADOR, NOTIFICADOR Y EJECUTOR: Sin dalo
INMUEBLE QUE SE VALUA:
REGIMEN DE PROPIEDAD: Frivado
CONTRIBUYENTE Y RFC: ZACSOFT SADEC.W. ZACOTO62 14AF0
PROPIETARIO: ZACSOFTSADECV.
OBJETO DEL AVALUO: Estimar el valor comercial del inmueble
PROPOSITO DEL AVALUO: Remate
UBICACION DEL INMUEBLE
CALLE: Mina del Edén No. 76, Lote 8, Manzana 8.
COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO: Fraccionamiento Lomas de Bernardez
CIUDAD: Guadalupe
MUNICIPIO: Guadalupe
C.P. 98610
ESTADO: Zacatecas
PAIS: México
DATOS DE ESCRITURA REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
Volumen: 505 Registro : ©
Escritura: 29,605 Folio: 35-39
Fecha: 20 de Diciembre del 2013 Seccién: Primera
Notario: Lic. Jesis Fabian Torres Chavez Volumen: 2704
Notaria No.: 28 Libro: Cuarto
Cludad: Zacalecas, Zacalecas R.P.P. Zacalecas, Zacalecas
Fecha: 24 de Enero del 2014,
Lote: & Centificado de Gravamen: 131543
Manzana: Boleta de agua: Mo se proporciono

Clave Catastral: 10700800800
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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:

Hasta

Residencial de primer orden A

Mederno de lujo

B0% segin  lo observado en sitio por el valuador profesional

60 lotes/hectarea, seglin el Reglamento de Construcciones para del Eslado de Zacatecas,

1.6 la superficie del terreno

Normal

Alto

No se registra por simple vista en sitio,

Habitacional de primr orden, seqin lo observado por el valuador profesional

Las que senale el Programa de Desarrollo Urbano Vigente y el Reglamento de Construccidnes
para Zacatecas - Guadalupe 2030,

Se accesa por Avenida México en pnmer orden, hasta llegar al fraccionamiento lomas de
Bernardez,

SERVICIOS PUBLICOS:
Red de Electrificacion:
Agua Potable:
Drenaje Sanitario:
Alumbrado Publico:
Pavimento:

Completos
Red subterranea

Eficiente

Concreto asfallo

Mediante tomas domiciliarias

Red aérea por medio de postes de concreto

Banquetas: Concrelo hidraulico
Guarniciones: Concreto hidraulico
Transporte;: Regular
Teléfono: Red aerea postes de madera tralada

EQUIPAMIENTO URBANO

Preescolar: 500 mts
Primaria: 500 mts
Secundaria: 450 mts
Preparatoria: 450 mits
Profesional: 450 mts

Tienda de Autoservicio: 80D mts
Bancos: 800 mts

Iglesias: 1,000 mts

Parques: 150 mts

Restaurantes: 500 mts
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TERRENO

TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:

Se ubica en la sur de la calle Avenida Mina del| Edén, al norte con Avenida Solidaridad y al esle de calle Hacienda de Barnardez

AVALUO COMERCIAL

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: Escrituras
ORIENTACION DISTANCIA COLINDANCIAS
Al Norte: 13.00 mis Con iLimite del fraccionamiento.
Al Sur; 13.00 mis, Con iAvenida Mina del Edén,
Al Oriente; 34.80 mis Con ilLote siete
Al Poniente; 34.80 mis Carn iLote nueve,
SUPERFICIE DEL TERRENO: 452.40m° sequn
Mo tiene (segun
INDIVISO DE TERRENO: !documentacion 100% segun ;Escrituras
proporcionada)
TOPOGRAFIA: {Flano 0%, . 1
CONFIGURACION: {irreqular Ari= i A52 40 m?
NUMERO DE FRENTES: {Un frente
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: {Casas habitacion de unay dos niveles de caracteristicas de semilujo.
SERVICIOS URBANOS DEL TERRENO: {Completos

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

SERVIDUMBRES, RESTRICCIONES:
CALIDAD DEL SUELO:

0.80 Segun Reglamento de Construccion
0.50 Segin Reglamento de Construccion
1.60 Segun Reglamento de Construccion
No se registran
Bueno

CROQUIS DEL TERRENO
S W .

MACROLOCALIZACION:
4 fis - "

MICROLOCALIZACION:
P - " 3

NORT E

COORDENADAS G




A OPTIMA
Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO COMERCIAL

v DESCRIPCION DEL INMUEBLE
USO ACTUAL: Casa habitacion
NUMERO DE NIVELES 2
CALIDAD DEL PROYECTO Bueno
UNIDADES RENTABLES 1
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO 2
EDAD 25 afos para efectos de calculo
VIDA UTIL TOTAL PROMEDIO 80 afios
VIDA UTIL REMANENTE 55 afios
TIPOS DE CONSTRUCCION
TIPO uso AREA CLASIFICACION EDAD VUT EDO. CONSERV OBSERVACION
l Habitacional 485.00 m* Buena 25afos | 80afos |Bueno :"Ef;‘:':&? DESERVOFOR
SUPERFICIE CONSTRUCCION 485.00 m*
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AVALUO COMERCIAL

ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

TiIPO CIMENTACION ESTRUCTURA UROS
Se 5
I ol sup:.)m. d!e B og N kdco Muros de carga, castilos y columna de concreto armado. De tabique recocido.
CEMEeNnto, caly arana.
TIPO ENTREPISOS TECHOS AZOTEA BARDAS
1 Losa de concrelo armado. Losa de concreto armado. Se supone impermeabilicada.

De tabigue recocido.

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

ESPACIO

PisO

MUROS

PLAFONES PINTURA

No se tuvo acceso

Mo se tuvo acceso

Mo se tuvo acceso

No se tuvo acceso No se tuvo acceso

c) CARPINTERIA
PUERTAS
GUARDARROPA
PISO DE MADERA
d) HERRERIA

EN PUERTAS
VENTANAS
PROTECCIONES

No se tuvo acceso
No se tuvo acceso
No se tuvo acceso

Nf.’l s& tuvo acceso
No se luvo acceso
No se tuvo acceso

e) VIDRIERIA Y CERRAJERIA
VIDRIERIA

CERRAJERIA

f) MUEBLES

MUEBLES DE BARNO
MUEBLES DE COCINA

d) INSTALACIONES

HIDRAULICAS
SANITARIAS
ELECTRICAS

Sencillo y claro de 4 mm de espesor y fitrasol de 6 mm de espesor
Normal comercial,

No se tuvo acceso
No se tuvo acceso

APARENTE

OCULTAS

DESCRIPCION

X

Se suppee tuberia de cobre en diferentes diametros

Se_#dpone tuberia de PVC en diferentes dismetros,

X
X7

¥Se supone cableado THW en diferentes calibres deniro de poliducto a centro de carga

P
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VI CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO
No se fuvo acceso al inmueble por lo que se valuara bajo supuestos, estimando caracteriscas de los matenales y equipo. Se realza con el tipo de avalio por
posicionamients, solamente con lo que se observa por el extenor del inmueble. El area de construccion es supuesta por valuador.

La inspeceton en fisico fue con la infomacion otormada poraf personal de la Secretara de Fiananzas, debido a que en sitio no hay linderos visihles para su ubicacion
Tomar las reservas parfienentes al caso.

Desde el extenor se aprecia una casa habitacion de forma reguilar con un frente a vialdad sensiblemente plano donde se observa una casa habitacion en dos niveles

a).- OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUO

1.- En todos los casos se entendera gue el objetivo del avalud serd el de estimar el valor comercial del bien a menos que se indique otro. Para ello se incluirdn y
desarrollardn los tres métodos o enfoques de valuacidn, salvo en los casos en los que por la ublcacion del inmueble no esten dadas las condiclones para ello. Los tres
métodos san, 1) El métedo fisico directo o de costos, 2) El de capitalizacidn de rentas o de los ingresos y 3} El comparativo o de mercado.

b).-DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS BASICOS

2.- Método Comparativo o de Mercado:

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

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

Es el desanollo analitico a través del cual se obtiene el costo de reproduccidn o reemplazo de un bien similar al que se valia, afectado por la depreciacién atribuible a los
factores de edad y estado de conservacién.

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

Es el desamolio analltico a través del cual se astima el valor presente o capitalizado de los ingresos nelos anuales que produce o es capaz de producir un inmueble a la
fecha del avaido durante un periodo de tiempo o a pemetuidad.

5.- Valor de Reposicién 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 Reposicion VNR

Es el resultade de afectar al valor de reposicion nuevo con el demérito por factores de edad y estado de conservacién
Formula VNR = VRN x FEC

7.-Vida Util Total vur

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

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 Conservacién EC

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

10.-Porcentaje de Demérito %D
Es la pérdida de valor que tiene el bien por efectos de edad y estado de conservacién
Formula %D = 1{([E/VUT"1.4)"(EC/10))

11.- Factor por edad y conservacién FEC
Es el faclor 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 tendrd el bien en &l momento de la inspeccidén
Formula VUR = VUT x FEC

13.- Tasa de Capitalizacion TC ,
Es la tasa de rendimiento real que debe tener una inyersidn-én activos fllos y se obtiene de dos maneras
a).- Tasa de mercado, resulta de divid de mercado enire el ingresa neto anual
b).- Tasa financiera, resulta de su a real de instrumentos a largo plazo, la tasa de liquidez y la tasa

de riesgo o de recuperacid|
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¢).-CONDICIONES DEL AVALUO

14.- La informacién y antecedentes de propiedad asentados en el presente avalud, es |a proporcionada por el cliente la cual la asumimeos como correcta, entre la
que podemos mencionar la siguiente:

a).- Escrtura de propledad sl
b).- Certificado de libertad gravamen s
c).- Boleta Predial NG
d).- Plano de la construccion NO

15.- No es proposito del presente avalué verificar la probable existencia de gravamenes, reserva de dominio, adeudos fiscales o de cualguier 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 asumimos responsabilidad
alguna por informacion 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 parentescoo
de negocios con el cliente o propietario del bien que se valda.
17.- En la inspeccion ocular del blen motivo del presente avallo, no es posible detectar todos los vicios ocultos que pudieran existir en la propiedad, los
considerados son el resultado de la observacion o por informe expreso del cliente.
18.- Toda vez gue 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 gue se concluye solo considera las propias del avalud, porque se observaron durante |a inspeccidon ocular del bien expresadas en él.
19.- El presente avalio es exclusivo del solicitante para el destino o propdsito que se expresa, por lo gue no podra ser utilizado para fines distintos a lo
indicado en este avalud.
20.-La vigencia de este avallo esta determinada por su propdsito o destino y dependera basicamente de la temporalidad gue establezca ensu casola
institucién emisora o autoridad competente.
21.- Se da como verdadera la superficie del terreno segun documentacidn proporcionada, escrituras, certificado de libertad de gravamen o informacidn
catastral, ya que en este avalud no se realiza levantamiento de dicha superficie topografica para verificar.
d).- SALVEDADES DEL AVALUO
22.- Sobre la documentacién del terreno

Ninguna salvedad
23.- Sobre la inspeccién del terreno

No se tuve acceso al inmueble
24.- Sobre la d tacion de la constr io

No se conld con acceso al inmueble ni con documentos

25.- Sobre la inspeccién de la construccién
Mo se contd con acceso al inmuebile

e).- EXCLUSIONES DEL AVALUO
26.- Sobre la valuacion del terreno
Si se pmprociono la documentacian corespondiente
27.- Sobre la valuacion de la construccion
N se contd con planos, diseno nl acceso al inmueble
28.- Sobre los métodos de valuacion
Método Mercado Ninguna excepcion, ya que se desamolla este método en &l avallo
Método Fisico Ninguna excef 1, ¥a que se desamolla este malodo en el avallo
En el pre

te esludio no se estd aphcando este Método, debido a las caracteristicas de la zona en que se ubica

Método Ingreso p :
el inmueble que nos ocupa, en la que no es posible localizar musstras Gtiles,
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Vil ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO DE EDIFICACIONES
SC SUPERFICIE DE CONSTRUCCION
ST SUPERFICIE DEL TERRENO
VUM VALOR UNITARIO DE MERCADOC DE LA OFERTA O VENTA
EDAD EDAD Edad del inmueble, cronclégica o ponderada
NEG NEGOCIACION DE LA OFERTA El fector de negociacién nos indica si es venta u oferta el comparable
ZONA  UBICACION DENTRO DE LA ZONA indica la calificacién dentro dz la colonia o dentro de una zona
EC ESTADO DE CONSERVACION Esta variable indica el nivel del estado de conservacion
EEC EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION Esta variable indica el nivel del estado de conservacion y la edad
PRO PROYECTO La variable del proyecto indica la calificacion de su funcionalidad
UDM  UBICACION DENTRO DE LA MANZANA Indica la ubicacion del lote dentro de la manzana
CAL CALIDAD DE LA CONSTRUCCION Indica la calidad de los materales con los que esta construido el inmueble
RCT RELACION CONSTRUCCION TERREND Esta variable mide la relacién entre drea de construccién y tarreno
OYD NIVEL DE LA OFERTA Y DEMANDA Esta variable nos mide el nivel de oferta y demanda del sujeto
VUT  VIDA UTIL TOTAL Vida 0tll total del inmueble
SUJETO
SC: RCT:  Muy buena | 0,950
ST abaalne o o 1 EC: Bueno
EDAD: 325 afios EEC: 0.981
VUT: {80 afos UDM:  Un frente ] 1.000
PRO:  Bueno (0.800
ZONA:  Tipo 1.000
CALIDAD:  Buena 0.900
OYD:  Media L0800,
1 FUENTE:
DOMIGILIO
PRECIO: RCT:
SC: EC:
5T: EEC:
WUM: LD
EDAD: PRO:
VUT: NEG:
ZONA:
TERR] 0.000 : i CALIDAD;
2 FUENTE:
DOMICILIO
PRECIO:
BC
5T
WUM:
EDAD:
VUT:
TERR]__ 0,000 i
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3 FUENTE:
DOMICALIO
PRECIO: RCT:
5C EC
5T EEC:
VUM LIDM:
EDAD: PRO:
VUT: NEG:
ZONA;
TERR{ (000 ¢ ! CALIDAD:
4 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
5C EC:
8T: EEC:
WUM: UDn:
EDAD: PRO:
VUT: NEG:
ZONA;
TERR CALIDAD:
] FUENTE:
COMICILIO:
pRecio: | RCT:
SC: EC:
ST: EEC:
VUM: LIDM:
EDAD: PRO:
WUT: NEG:
ZONA:
CALIDAD:
6 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: |
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vii ENFOQUE FISICO O DIRECTO
COMPARATIVO DE MERCADO TERRENO
ST SUPERFICIE DEL TERREND
VUM VALOR UNITARIO DE MERCADO DE LA QFERTA O VENTA
NEG NEGOCIACION DE LA OFERTA Ei factor da negociacion nos indica si o5 venrta u oferts ol comparabie
ZONA  UBICACION DENTRO DE LA ZONA indica la calificacion deniro de | coloria o denfro de ura zona
C5P CALIDAD DE SERVICIOS PUBLICOS Indica ta calificacion oa |a calidad de los servicios plbilcos
FA FACTOR DE AREA Esta variable Indca a calificacidn que liene o &rea del terreno
UDM UBICACION DENTRO DE LA MANZANA Indica la ubicacion del lote dentro de ln manzana
FOR FORMA Esta variable cafifica la forma del terreno
TOP TCPOGRAFIA Esla variable caifica la opografia del terrena
S
DoOMICILIO
ST: {45 UDM:  Un fremte 1.00
Ari = {452.40 m* ZONA:  Tipo 1.00
TOP:  Plano { 0% 1.00
e C8P: Muy huena 95.00
OTRO E,_._.'__"’“ : FOR: Regular 1.00
ci FUE https://propiedades com/inmuebles/terreng-habitacional-en-venta-calle-de la-plateria-lomas-de-bernardez-zacatecas-
26703532 4tipos=terrenos-habitacionales-venta&area=lomas-de-bernardez-puadalupe&ipos=1
DOMICILIO: C. Plateria s/n, Lomas de Bernardez, Guadalupe, Zacatecas, C.P, 98610
PRECIO: {§7,800,000 T UDM:  Dos frentes 1,05
ST: ;540.00 rm* NEG: Mirma ..0.85
VUM: (814,444 .44 ZONA:  Tipo 1.00
r
Ari = 1540.00 m? TOP: Plano H 0% 1.000
CEP:  Muy buena 95.00
OTRO LW.E..EE.ME FOR:  Ragular 1.00
c2 FUENTE nttps://propiedades com/inmuebles/terreno-habitacional-en-venta-paseo-de-bernardez-sn-lomas-de-bernardez-zacatecas-
30039830#tinos =terrenos-habitacionales-venta&area=lomas-de-bernardez-euadalupe&oos=2
DOMICILIO: € Paseo Berndrdez 5 D, Lomas de Bemardez, Guadalupe, Zacatecas, C.P. 98610
PRECIO: |$6,500,000 T UDM:  Un frante o 1,00
ST: 540,00 m* NEG: Minima 0.85
VUM: (§12,037 ZONA:  Tipn 1.00
Ari = 1540.00 m* TOP:  Plano H 0% 1.00
N CSP:  Muy buena 95,00
OTRO | 1.00 FOR: Ragular 1.000

ra
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c3 FUENTE:  https://www facebook com/share/p/14549fbK64c/
DOMICILIO: Lomas de Berndrdez, S 0, Lomas de Bemardez, Guadalupe, Zacalecas, C.P. 98610
PRECIO: uUpM:  Un frente 1.
ST: }__________‘_______"____‘___ NEG:  Mirima 0.
VUM {$14,000.00 ZONA:  Tipo 1.
Ari = {461.95 m' TOP:  Flana 0% 1.000
- CSP: Muy buena 95,00
OTRO 1 FOR: Ragular 1.00
C4 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: UDM:
5T: NEG:
VUM: ZONA:
Ari = TOP:
---------------- CSP:
oTRO | i FOR:
Cs FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: uom:
ST: NEG:
VUM: ZONA:
Arl = ToP:
R C5P:
oTRO | i FOR:
Ccé FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: uDm:
ST: NEG:
VUM: ZONA:
Ari = TOP: H
CSP:
owo | Y FOR:
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FACTORES DE HOMOLOGACION
- VAL
KuM n VM NEG oM ZONA 3 FOR FA Tor GTRO £R ALOR
SUJETO 45240 1.000 1.000 095,000 1,000 1,000 1.000
1 54000 | § 14,444.44 0,850 0952 1000 1,000 1000 1015 1.000 1.000 0918 13,260.00
] 540.00 | § 12,067.04 0.950 1.000 1000 1,000 1.000 1015 1.000 1.000 0.554 1,603.70
3 46185 | % 14,000.00 0,850 1,000 1.000 1.000 1.000 1,002 1,000 1.000 0,952 13,328,00
PROMEDIO | § 12.700.57
PROMEDIOPONDERADD | § 12,780.50
TENDENCIA | §
f VALOR UNITARIO HOMOLOGADD | §
A) DEL TERRENO
CCi SUPERFICIE INDVISO ALOR UNTTARIO COEF | V.U MOTWVO VALBR
i 452.40 m* 100t s 12,700.00 1000 1§ 1270000 Ofertay Demanda 5 5,745,480.00
H
§
TOTAL 45240 m* VALOR HOMOLOGADO DEL TERRENO | § 5,745,480.00
B) ESTIMACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
FUENTE: Costa Uritarlo segin Manual de Costos M2 Costos
4 e
FACTOR AJUSTE
PU AIUSTADO
TiPO SUPERFICIE % OBRA P, EE EC VT FEC iR Valor
] 4500 me 100% $ iR 80000 % 1,000 B0 afics 0,625 s 10,503.36 | 5 5,004,129.50
[3 -
§
i 5 :
SUMA | 485.00m* VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES| § 5,004.120.60
) ESTIMACION DEL VALOR DE LOS ELEMENTOS ACCESORIOS, INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
CONCEPTO  § 7} UNIDAD CANTIDAD B EE EC VUT FEC WNR Valor
VALOR ACCESORIOS | § =

VALOR POR EL ENFOQUEFIsico o DIRECTO {5 ioaau oo e |




% OPTIMA )
profesionales QPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

z
AVALUO COMERCIAL
IX ENFOQUE POR CAPITALIZACION
SUJETO
sC: RCT: Muy buena i ZONA:  Tipo
5T: EC: Bueno i CALIDAD: Buena
EDAD: UDM:  Un frente oYD:  Media
\I"I.IT: ....................................... pm: Bueno
1 FUENTE:
DOMICILIO:
PREGID: [ s - |
sc: EC: i
ST UDM:
RUM: PRO: :
EDAD: NEG:
VUT: ZONA: A :
2 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
5C: EC: .
5T: UDM:
RUM: PRO:
EDAD: NEG:
VUT: ZONA:
CALIDAD:
3 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
5C: EC: i
5T: UDM:
RUM: PRO:
EDAD: NEG:
VuT: ZONA:
CALIDAD:




") OPTIMA :
Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

e
AVALUO COMERCIAL
4 FUENTE:
DoMICILIO:
PRECIO: RCT: i
sC: EC: i
ST: UDM:
RUM: PRO:
EDAD: NEG:
VuT: ZONA:
ST RESTO CALIDAD:
5 FUENTE:
poMICILIO DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
5C: EC:
5T uom:
RUM: PRO:
EDAD; NEG:
VUT: ZONA:
CALIDAD:
6 FUENTE:
DoMIcILIo DOMICILIO:
PREGIDE 2 ] RCT:
sC: EC:
5T: UDM:
RUM: PRO:
EDAD: NEG:
VuT: ZONA:
CALIDAD:
HOMOLOGACION
FACTORES DE HOMOLOGACION
NUM L o RN NEG ZONA EiC S0P RCT Uou TAL L NALOR
[ PROMEDIO
[ TENDENCIA




) OPTIMA

Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO COMERCIAL

uso SUPERFICIE VALOR UNITARIO AJUSTE MOTIVO VALOR DE MERCADO
I
A0 m VALOR POR EL ENFOQUE DE CAPTALZAGION
CALCULO DE DEDUCCIONES
RENTA BRUTA MENSUAL (REM)
RENTAERUTA ANUAL POTENCIAL { RBAP)
vAClos MES CADA AROS RBAP
RENTA ANUAL EFECTIVA (RAE) REAP MENDS VACIOS
ANALISIS DE DEDUCCIONES
1. ADMINISTRACION RAE
2, CONSERVACION CADA Aos VRN
3. PREDIAL RAE
4.SEGURD VRN
5. DEPRECIACION FISCAL VRN
£ SUMA DEDUCCIONES FISCALES SUMADE 145
7. DEDUCCION GPCIONAL U CIAL O HABITACIONAL SOBRE RAE
8 DEDUCCION MAYOR TOMAR LAMAYOR DE LAS DOS
8. UTILIDAD ANTES OE MPUESTOS RAE MENOS DEDUCCION MAYOR
0. IMPUESTO SOBRE LA RENTA, FsiCas i MORALES SOBRE UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO
IMPUESTO S0BRE LA RENTA ISR
1T, SOBRE UTILDAD ANTES DE IMPUESTO
PARTICIPACION A LOS TRABAJADORES DE LA UTILDAD PTU
12 SUMADE DEDUCCIONES SUMADE 1,23, 4,10y 11
PORCENTAJE DE DEDUCCIONES
13INGRESD NETO ANUAL “RAE" MENCS SUMA DE DEDUCCIONES
Tasa de Capitalizaclén = A) Tasa Real + B) Tasa de Liquidez + C) Tasa de Recupe
A) Tasa Real tomada de los instrumentos a un afio, Fuenle: Periadico Fina
B) La Tasa de Liquidez se obtiene de |a Tasa Real, Tiempo de venta y Gastos de venta:
Gaslos |
C) La Tasa de Recuperacién se obtiene de la Vida Util Remanente del Inmueble VUR= Valor Fisico
-TASA DE CABITALIZACION, ENFOQUE FINANGIERS Anual

| TASA OE CAPITALIZACION, ENFOQUE MERCADD

—TASADE CAPITALIZACION, SELECCIONADA

VALOR DE CAPITALIZACION




") OPTIMA :
Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO COMERCIAL

X REPORTE FOTOGRAFICO

’ FACHADA PRINCIPAL

ENTORNO URBAND




N OPTIMA )
OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

Profesionales
AVALUO COMERCIAL

RESUMEN DE VALORES

X1
VALOR DEL INMUEBLE POR EL ENFOQUE DE MERCADO |
VALOR POR EL ENFOQUE FiSICO O DIRECTO |
VALOR POR EL ENFOQUE DE CAPITALIZACION
Xl CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

No se tuve acceso al inmueble.
1. El valor comieg, il Valor ded Erdfogue e Mercady,

| s e

Jellcs profes anad fmpoe clal
pradaterminadn

s Tesuilacon sonan guardadks con confidencl i dad

X CONCLUSION

resente avalud asciende a la cantidad de :

El Valor Comercial a |a fecha del p
$10,840,000.00

VALOR COMERCIAL

8

N DIEZ MILLONES OCHOCIENTOS CUARENTA MIL PESOS 00100 MN,

=

7
Este valor esta calculado con cifras al dia G i 19 de septiembre de 2025
La vigencia de este avalio para efec scales dej_,&’@/cre!nria de Fiananzas es de un afo apartir de la fecha de su expedicién

VALUADOR PROFESIONAL

abel Horacio Jara de la Torre
slonal de Maestria en Valuacién 1162387




