SECRETAR{A DE
FINANZAS
T ESTADD DE ZACATOCAS

SECCICON: PROCURADURIA FISCAL
NUM. DE CREDITO: MFNF18-6467
ASUNTO: NOTIFICACION AVALUG
DE BIEN EMBARGADC

CONTRIBUYENTE: JOSE LUIS GRANADOS ENCISO
DOMICILIO: BLVD. JESUS REYES HEROLES NUM 307-1
COLONIA: BARROS SIERRA

ZACATECAS, ZAC,

ACTA DE NOTIFICACION-FIIACION POR ESTRADOS

En la Ciudad de Zacatecas, Zacatecas, siendo las 14:30 horas del dia 22 de septiembre del afio 2026, estando
constituido en las instalaciones de esta Secretaria de Finanzas del Gobierno de! Estado de Zacatecas,
ubicada en Boulevard Héroes de Chapultepec No. 1802, Ciudad Gobierno, Zacatecas, Zac. el suscrito
notificador C. Felipe de Jesus Remo Rivas, adscrito a la Secretaria de Finanzas del Gobierno del Estado de
Zacatecas, quien actla con constancia de identificacion nimero DI-VO-2170/2026, de fecha de fecha 01 de
julio de 2026, expedida y firmada autégrafamente por la M. en |. Ruth Angelica Contreras Rodriguez, en su
caracter de Secretaria de Finanzas del Gobierno del Estade de Zacatecas; a efecto de dar cumplimiento al
acuerdo de fecha 22 de septiembre 2026 emitido por la M. en |. Ruth Angelica Contreras Rodriguez, en su
caracter de Secretaria de Finanzas del Gobierno del Estado de Zacatecas, procede a publicar en {a pigina
electrénica sefin.zacatecas.gob.mx de la Secretaria de Finanzas de Gobiernc del Estado de Zacatecas y en
los estrados ubicados en la oficina de Recaudacién de Rentas de Zacatecas, por un periodo de diez dias
habiles consecutives el oficio PF/2153/2026 de fecha 11/098/2025, emitido por la €. M. en I. Ruth Angélica
Contreras Rodriguez, en su cardcter de Secretaria de Finanzas del Gobierno del Estado de Zacatecas. a
nombre del C. JOSE LUIS GRANADOS ENCISC asi como las actas de hechos de fechas 15/06/2026 vy 02 y el
acuerde de notificacién por estrados correspondiente de fecha 22/09/2026 teniéndose como fecha de
netificacién def citadoe oficio el dia 05 de octubre de 2026: con fundamento en lo dispuesto en los articulos
134 primer parrafo, fraccion Il y 139 del Cédigo Fiscal de la Federacién, Regla 2.12.3 de la Resotucién
Miscelanea Fiscal para 2026, publicada en el Diario Cficial de ia Federacidon ¢l 28 de diciembre de 2025;
articulos 16 de la Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos; 13 y 14 de la Ley de Coordinacién
Fiscal; Clausulas Primera, Tercera, Cuarta parrafos primero, segundo y cuarto, y Octava parrafo primero,
fraccion |, inciso d), del Convenio de Colaboracién Administrativa en Materia Fiscal Federal, celebrado por el
Gobierno Federal por conducto de la Secretaria de Hacienda y Crédito Plblico v el Gobierna del Estado de
Zacatecas, con fecha 19 de junio de 2015, publicade en el Diario Oficial de la Federacion el 03 de agosto de
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20715 y en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Zacatetusmerretsuplemento del 3 al-No»82+| 05
de agosto de 2015 modificado mediante Acuerdo publicado en el Diario Oficial de la Federacidn el 26 de
junio de 2020 y en el Periddico Oficial def Gobierno del Estado de Zacatecas en e suplemento Z al No. 26 el
31 de marzo de 2027; articuios 8 y 117 de la Constitucion Politica def Estado Libre y Soberano de Zacatecas;
en retacion con las articulos 1, 3, 4, 17, 24 primer parrafo. fraccién |, 25 primer parrafo, fraccion 11y 27 primer
parrafo, fracciones i, XXVIII, XXIX, XXX y XLIV de |2 Ley Organica de la Administracién Piblica del Estado de
Zacatecas vigente; articulos 4, 5 primer pérrafo, fraccion | y segundo parrafo, 120 primer parrafo, fraccion V
y 225 tercer parrafo, fraccién { del Codigo Fiscal del Estado de Zacatecas y sus Municipios vigente; articulos
1.2, 4 primer parrafo, fracciones IX, X, XI. XIL y XII}, 7, 8, 10, 19 primer parrafo, fraccion |, 24 primer parrafo,
fraccion |, 25 primer parrafo. fracciones V. XXI, XXXVIIl y LXVi, del Reglamento Intericr de |a Secretaria de

Finanzas del Gobierno del Estado de Zacatecas; Conste. - ——mmmmmmmmmmm s oo cccmeemmeas
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SECRETARIA DE
FINANZAS
ESTADOQ DE ZACATECAS

SECCION: PROCURADURLA FISCAL

OFICIO:  PF/2215/2026

ASUNTC: NOTIFICACION AVALUC
BIEN EMBARGADQ

CONTRIBUYENTE: JOSE LUIS GRANADOS ENCISO
DOMICILIO: BLVD. JESUS REYES HEROLES NUM. 307-1
COL. BARROS SIERRA
ZACATECAS, ZAC.

DOCUMENTO A NOTIFICAR: AVALUO DE BIENES EMBARGADOS

ACUERDO DE NOTIFICACION POR ESTRADOS

En la ciudad de Zacatecas, Zac. siendo las 14:30 horas del dia 22 de septiembre de
2026, la suscrita M. en [ Ruth Angélica 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 notificacion perscnal del oficio numero
PF/2154/2026, de fecha 11 de septiembre de 2026, referente a avallo de bienes
embargados y toda vez, que el contribuyente en mencién o su representante legal se
ha ubicado en la hipdtesis contemplada en los articulos 134 fraccién Il y 139 ambos
del Cédigo Fiscal de la Federacion asi como y en el articulo 223, primer y segundo
parrafo, fraccidn |, del Cédigo Fiscal del Estado de Zacatecas y sus Municipios; y 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
el acta circunstanciada de hechos de fecha 15 de junio de 2026, levantada por el C.
Felipe de Jesus Romo Rivas, en su calidad de notificador adscrito a la Procuraduria
Fiscal de la Secretaria de Finanzas por lo que; con fundamento en lo dispuesto en los
articulos 16 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos; Clausulas
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Primera, Segunda primer parrafo, fracciones | y Ii; Tercera; Cuarta parrafos primero,
segundo y cuarto; y Octava primer parrafo, fraccion X; del Convenio de Cotaboracién
Administrativa en Materia Fiscal Federal, que celebran el CGobierno Federal por
conducto de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico y el Gobierno del Estado de
Zacatecas con fecha 19 de junio de 2015, publicado en el Diario Oficial de la
Federacion el 3 de agosto de 2015 y en el periddico Oficial del Gobierno del Estado
de Zacatecas el 5 de agosto de 2015 en el suplemento 3 al No. 62, modificado por
acuerdo publicado en el Diario Oficial de la Federacion del 26 de junio de 2020, y en
el Periodico Oficial del Gobiernc 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 relacion con los articulos 1, 3, 4, 17, 24 primer
parrafo, fraccion i, 25 primer parrafo, fraccién Il y 27 primer parrafo, fracciones Hl, XXV},
XXVIH, XXiIX y XLIV, de la Ley Organica de la Administracién Publica del Estado de
Zacatecas; articulos 1, 2, 4 parrafo primero, fracciones I1X, X, XI, Xil y Xlll, 7, 64 fraccion
XXI del Reglamento interior de la Secretaria de Finanzas del Estado de Zacatecas; asi
como en los articulos 134 primer parrafo fraccion lll, 139 y 156 BIS del Cédigo Fiscal
de ia Federacion; y en el articulo 223, primer y segundo parrafo, fracciéon i, del Cédigo
Fiscal del Estado de Zacatecas y sus Municipios: emite el siguiente:

ACUERDO

PRIMERO. - Notifiguese el documento donde se da a conocer el avalGo de bienes
embargados a nombre del C. JOSE LUIS GRANADOS ENCISO. por el crédito fiscal
nimero MFNF18-6467.

SEGUNDO. - En los términos establecidos por el articulo 139 del Cédigoe 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
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Héroes de Chapultepec nimero 1902, Ciudad Gobierno Zacatecas, Zac. y en la pagina
electronica de la Secretaria de Finanzas sefin.zacatecas.gob.mx y retirese al

decimoprimer dia habil.

TERCERO. - Cumplase.

ATENTAMENTE
Ciudad de Zacatecas, a 22 de septiembre de 2026
SECRETARIA DE FINANZAS
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SECCION: PROCURADURIA FISCAL.
NO, DE OFICIO: PF/2153/2026
ASUNTO: SE NOTIFICA AVALUO

DE LOS BIENES EMBARGADOS.

C. JOSE LUIS GRANADOS ENCISO.
BLVD. JESUS REYES HEROLES, 3071,
BARROS SIERRA, ZACATECAS, ZAC.
PRESENTE.

La Secretaria de Finanzas de Gobierno del Estado de Zacatecas, con
fundamento en lo dispuesto en las Clausulas Segunda, primer péarrafo
fraccidon IV inciso ¢}, Octava primer parrafo, fraccién |, inciso e}, Décima
Cuarta, primer parrafo fraccién |, Decima Quinta fraccion I, inciso g} v
Décimo Séptima fraccidon IV, inciso a} del Convenio de Colaboracion
Administrativa en Materia Fiscal Federal, celebrade por el Gobierno
Federal por conducto de la Secretaria de Hacienda y Crédito Pudblico v 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, articulos 1, 3, 4,17, 24 primer parrafo, fraccion i, 25
parrafo primeroc, fraccién 1l y 27 primer parrafo, fracciones I, XXVH, XXV y
XLIV de la Ley Organica de fa Administracion Publica del Estade de
Zacatecas, articulos 1, 2, 4 parrafo primero, fracciones v, X, XI, Xil y XIll, 7, 8
primer parrafo, fraccidn XHi, 10, 64 primer parrafo, fraccidon XX del
Reglamento Interior de {a Secretaria de Finanzas del Gobierno def Estado
de Zacatecas publicado en el Periddico Oficial Organo del Gobierno del
Estado de Zacatecas el dia 15 de junic de 2019, por lo que mediante el
presente se le notifica el avallo del bien inmueble que fue embargado a
JOSE LUIS GRANADOS ENCISO, por la Direccidn de Ingresos, de la
Secretaria de Finanzas de Gobierno del Estado de Zacatecas, el dia 24 de
enero de 2019, para hacer efectivo el crédito fiscal marcado con numero
MFNF18-6467, por concepto de muita federal no fiscal, para los efectos de
establecer [a base que servird para el remate y enajenacion, se le comunica
en su calidad de propietario del bien inmueble embargado el avallo del
mismo, del cual se le hace entrega en copia certificada al momento de la
presente diligencia, asi como del acta de notificacién.
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Para estos efectos, se hace de su conocimiento que para el casc de que no
esté conforme con el avalio que en este acto se le notifican, de
conformidad con lo previsto por los articulos 127,175 y 176 del Cédigo Fiscal
de la Federacién, el embargado podra hacer valer el recurso de revocacion
a que se refiere la fraccion i, inciso b) del articulo 117, del mismo Cédigo.

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

“Articuio 127.- Cuando el recurso de revocacion se interponga porque el
procedimiento administrativo de ejecucion no se ajusté a la Ley, las
violaciones cometidas antes del remate, solo podrdn hacerse valer ante
lz autoridad recaudadcra hasta el momento de la publicacion de la
convocatoria de remate, y dentro de los digz dias siguientes a la fecha
de publicacidon de la citada convocatoria, salvo que se trate de actos de
ejecucion sabre dinero en efectivo, depdsitos en cuenta ablerta en
instituciones de crédito, organizaciones auxiliares de crédito o
sociedades cocperativas de ahorro v préstame, asi como de bienes
legalmente inembargables ¢ actos de imposible reparacion material,
casos en que el plazo para interponer el recurso se computara a partir
del dia habil siguiente al en gue surta efectos la notificacién def
requerimientc de pago ¢ del dia habil siguiente al de la diligencia de
embargo.

Articwlo. - 175- La base para enajenacidn de los bignes inmuebles
embargados serd el de avaluo vy para negociaciones, el avallo pericial,
ambos conforme a las reglas gue establezca el Reglamento de este
Cadigo, en los demas casos, la autoridad practicard avaluo pericial. En
todos los casos la autoridad notificara personalmente por medio del
buzdn tributario el avallo practicado.

El embargado o terceros acreedores gue no estén conformes con la
valuacion hecha, podran hacer valer el recurso de revocacion a que se
refiere a fraccion ll, inciso bj del articulo 117, en relacién con el 127 de este
Codigo, debiendo designar en el mismoe como perito de su parte a
cualquiera de los valuadores sefalados en el Reglamento de este
Cdodigo o alguna empresa ¢ institucion dedicada a la compraventa y
subasta de bienes.

Cuando el embargado ¢ terceros acreedores no interpongan el recurso
dentro del plazo establecideo en el articulo 127 de este Cddigo, ©
haciéndclo no designen valuador, o habiéndose nombrado perito por
dichas personas, no se presente el dictamen dentro de [os plazos a gue
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se refiere el parrafe quinto de este articulo, se tendra por aceptado el
avallo hecho por la autoridad,

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 designaré dentro
del término de seis dias, un perito tercero valuador gque sera cualquiera
de los sefialados en el Reglamento de este Codigo o glguna empresa o
institucién dedicada a la compraventa y subasta de bienes. El avalto
gue sefije 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 ¢inco dias si se trata
de bienes muebiles, diez dias si son inmuebies y quince dias cuando
sean negociaciones, a partir de |la fecha de su aceptacion.

Articulo 176, El remate deberd ser convocado al dia siguiente de haberse
efectuado la notificacion del avallio, para que tenga verificativo dentro
de los veinte dias siguientes. La convocatoria se publicara en la pé&gina
electrénica de las autoridades fiscales cuando menos diez dias antes del
inicio del periodc sefialado para el remate y la misma se mantendra en
fos medios en que se haya fijado o dado a conocer hasta la conclusién
de la subasta.

En la convocatoria se dardn a conocer los bienes objeto del remate, 2l
valor que servird de base para su enajenacion, asi como los requisitos
que deberdn cumplir los postores para concurrir a la subasta. Los
contribuyentes a gue se refiere el Tituic 1V, Capftulo I, Seccion IV de la
Ley del Impuesto sobre la Renta podréan participar en los remates a que
se refiere esta Seccidn, cumpliendo para tales efectos con los requisitos
que establezca el Servicio de Administracién Tributaria mediante reglas
de caracter general.”

Lo anterior, con el apercibimiento de que una vez trascurrido el plaze de
diez dias que para tal efecto se establece et articulo 127 sin gque usted en
caricter de embargado hubiere interpuesto algun medioc de defensa, o
hubiera designado su perito, no se presente el dictamen dentro de los
plazos a que se refiere el articulo 175 del citado Cédigo Fiscal de 1a
Federacion se le tendra por aceptado de su parte el avallo propuesto por
esta autoridad fiscal,
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Entregando en este acto el original del acta de notificacién del presente
oficio y del dictamen del avaluo de fecha 7 de septiembre del 2026.

ATENTAMENTE
Ciudad de Zacatecas, a 11 de septiembre de 2026

LA SECRETARIA DE FINANZAS

SECRY ETA] I‘

- AD =
M. en I. RUTH ANGELICA CONTRERAS RODRIGUES
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"} OPTIMA

Profesionales OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

UBICACION DEL INMUEBLE

AVALUC COMERCIAL

AVALUO INMOBILIARIO

CALLE:

COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO:
CIUDAD:

MUNICIPIO:

CODIGO POSTAL:

ESTADO:

PAlS:

SOLICITANTE:

OFICIO:

DOCUMENTO DETERMINANTE:
EXPEDIENTE:
CONTRIBUYENTE Y RFC:

cela N° 350 Z1 P11
5 de Guadalupe

Guadalupe

Guadalupe
98612

Zacalecas

México

ria de Finanzas del Estado de Zacalecas
ie tacion de servicios N°,
Numeros de ditos MFNF 18-6467

No se proporciona

José Luis Granados Enciso

VALOR COMERCIAL

12,428,000.00
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Profesionales

OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

“"'ﬁ—_
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
ESPECIALIDAD: Maestria en Valuacion

CEDULA PROFESIONAL: 11623872

FECHA DE INSPECCION: 7 de sepliembre de 2026

FECHA DEL AVALUO: 7 de septiembre de 2026

VIGENCIA DEL AVALUO: 6 de septiembre de 2027

VERIFICADOR, NOTIFICADOR Y EJECUTOR: Sin dalo
INMUEBLE QUE SE VALUA:
REGIMEN DE PROPIEDAD: Privado
CONTRIBUYENTE Y RFC: José Luis Granados Enciso
PROPIETARIO: José Luis Granados Enciso

OBJETO DEL AVALUO:
PROPOSITO DEL AVALUO:

Estimar el valor comercial del inmueble
Remate

UBICACION DEL INMUEBLE

CALLE: Parcela N° 350 21 P11
COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO: Ejido Villas de Guadalupe,
CIUDAD: Guadalupe
MUNICIPIO: Guadalupe
C.P. 98612
ESTADQ: Zacatecas
PAIS: Meéxico
DATOS DE ESCRITURA REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
Volumen: 27, 558 Registro : 28
Escritura: 468 Folio: 159-164
Fecha: llegible Seccion: Primera
Notario: Lic. Jesls Fabian Torres Chéavez Volumen: 2537
Notaria No.: 28 Libro: Primero
Ciudad: Guadalupe, Zacalecas R.P.P. Zacatecas, Zacalecas
Fecha: 08 de Abrildel 2013.
Lote: Certificado de Gravamen: 115571
Manzana: Boleta de agua: Mo se proporciono

Clave Catastral:

030979225




"\ OPTIMA

| 3
y Profesionales OPTIMA PROFES‘ONALES EN VALUACION

F

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:

Hasta

Residencial Interés social primer orden

Moderno econdrmico

T0% segin o observado en sitio por el valuador profesional

60 Inotes/hectarea, segiin el Reglamento de Construcciones para el Municipio de Zacatecas

1.6 la superficie del terrena

Narmal

Baio

No se registra por simple vista en sitio,

Habitacional de tercer orden, segun b observado por el valuador profesional

Las que senale el Programa de Desarralio Urbano Vigente y el Reglamento de Construcciones
para Zacatecas - Guadalupe 2030

Se accesa por Avenida Seqgunda de Barones en primer orden y por Calzada Siglo XX en segundo
orden.

SERVICIOS PUBLICOS: Completos
Red de Electrificacion: Red aérea Banquetas: Concreto hidraulico
Agua Potable: Mediante lomas domiciliarias Guarniciones: Concrelo hidraulico
Drenaje Sanitario: ECficiente Transporte: Regular
Alumbrado Piblico: Red adrea por medio de postes de concreto Teléfono: Red derea postes de madera tratada
Pavimento: Concreto hidraulico
EQUIPAMIENTO URBANO
Preescolar: 950 mis Tienda de Autoservicio: 1,500 mis
Primaria: 1,000 mts Bancos: 3,500 mis
Secundaria: 1,200 mis Iglesias: 2,000 mts
Preparatoria: 2,000 mis Parques: 500 mts
Profesional: 3,000 mis Restaurantes: 750 mts
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AVALUO COMERCIAL

1 TERRENO

TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:
Se ubica en la acera Sureste del Prolongacion Avenida La Fe, enlre las calles al Noroeste de la Calzada Siglo XX, al Noresle de la calle Las Norias y al Suroeste
Avenida Segunda de los Barone,

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: Escrituras
ORIENTACION DISTANCIA COLINDANCIAS
Al Norte: 169.83 mts Con iResto de la parcela 350,
Al Sureste: 19.36 mis Con :La parcela 351,
Al Sur; 24,68y 110.81 Con {La parcela 359 y con la parcela 358 respectivamente,
Al Surpeste; 35.80 mis Con iCallejon,
SUPERFICIE DEL TERREND: 31,069.59 m’ sequn
No tiene (segin
INDIVISO DE TERRENO: idocumentacion 100% segun iCertificado de Libertad de Gravamen
proporcionada)
TOPOGRAFIA: {Plano 0%
_ CONFIGURACION: {[rreqular Ari= i 3106959 m’
NUMERO DE FRENTES: Upn frente

CARACTERISTICAS PANORAMICAS: {Casas habltacion de unq.y dos niveles de caragieristicas de interes social. |
SERVICIOS URBANOS DEL TERRENO: Completos

COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO: 0.80 Segun Reglamento de Construccion
COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO: 0.50 Segin Reglamento de Construccion
NIVELES DE CONSTRUCCION PERMITIDOS: 1.60 Segun Reglamento de Construccion

SERVIDUMBRES, RESTRICCIONES: Mo se regstran
CALIDAD DEL SUELO: Bueno

MACROLOCALIZACION: MICROLOCALIZACION:
= e ; R

CROQUIS DEL TERRENO

-

b -

= 2,323 mts

| COORDENADAS GEQGRAFICAS 22.7665831° -102.486491° ELEVACION
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AVALUD COMERCIAL

11 DESCRIPCION DEL INMUEBLE
USO ACTUAL: Terreno urbano con viviendas en proceso de construccion
NUMERO DE NIVELES No aplica
CALIDAD DEL PROYECTO
UNIDADES RENTABLES 1
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO 0
EDAD 0 arfios para efectos de calculo
VIDA UTIL TOTAL PROMEDIO Mo aplica
VIDA UTIL REMANENTE Mo aplica
TIPOS DE CONSTRUCCION
TIPO uso AREA CLASIFICACION EDAD EDO. CONSERV OBSERVACION
SUPERFICIE CONSTRUCCION 0.00 m*
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v ELEMENTOS DE CONSTRUCCION
a) OBRA NEGRA O GRUESA
TIPO CIMENTACION ESTRUCTURA MUROS
TiPO ENTREPISOS TECHOS AZOTEA BARDAS

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

ESPACIO PISO MUROS PLAFONES PINTURA

¢} CARPINTERIA

PUERTAS No aplica

GUARDARROPA No aplica

PISO DE MADERA Mo aplica

d) HERRERIA

EN PUERTAS No aplica

VENTANAS No aplica

PROTECCIONES No aplica

e) VIDRIERIA Y CERRAJERIA

VIDRIERIA No aplica
CERRAJERIA No aplica
f) MUEBLES

MUEBLES DE BANO

MUEBLES DE COCINA
d) INSTALACIONES

APARENTE : OCULTAS DESCRIPCION

HIDRAULICAS
SANITARIAS
ELECTRICAS
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Vi CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

No se tuvo acceso al inmueble por lo que se valuard bafo supuestos, estimando caraclerscas de fos malertales y equipo. Se realiza con el tipo de avalto por
posiclonamiento, solamente con fo que se abserva por el extenor del inmuebie. El drea de construccion es supuesta por vallador.

La inspeccion en fisico fue con la infomacian atorgada por el personal de la Secretara de Flananzas, tebide a que an sitio no hay linderos visibles para su ublcacion,
Tomar las msaivas pertienantes al caso

Desde el ex

ror se apreca un temeno whano baldio de forma wregular con tres frentes confinwos a vialdad sensiblemente plano

a).- OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUO

1.- En todos los casos se entenderd que el objetivo del avalud serd el de estimar &l valor comercial del bien a menos que se indigue ofro, Para ello se incluirdn y
desarrollaran los tres métodos o enfoques de valuacidn, salvo en los casos en los que porla ubicaclén del Inmueble no esten dadas las condiclones para ello. Los tres
métodos son; 1) El método fisico directo o de costos, 2) El de capitalizacion de rentas o de los ingresos y 3) El comparativo o de mercado.

b).-DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS BASICOS

2.- Método Comparativo o de Mercado:

Es el desamolio 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 similares,
comparables, ajustados por diferentes factores, homologacidn.

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

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

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

Es el desamollo analitico a través del cual se estima &l valor presente o capitalizado de los ingresos netos anuales que produce o es capaz de producir un inmueble a la
fecha del avalio 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 Reposicion 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 econdmica.

8.- Edad Efectiva EE

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

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

10.- Porcentaje de Demérito YD
Es la pérdida de valor que tiene el bien por efectos de edad y estado de conservacion
Formula %D = 1-{{ENVUT.4)"(ECM0))

11.- Factor por edad y conservacién 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 tendré el bien en el momento de la inspeccién
Formula VUR = VUT x FEC

13.- Tasa de Capitalizacion TC
Es la tasa de rendimiento real que debe tener una inversian en activos fijos y se obtiene 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 large plazo, la tasa de liquidez v la tasa
de riesgo o de recuperacién
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¢).-CONDICIONES DEL AVALUO
14.- La informacién y antecedentes de propiedad asentados en el presente avalué, es la proporcionada por el cliente la cual |a asumimos como correcta, entre la
que podemos mencionar la siguiente:

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

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

15.- No es proposito del presente avalud verificar la probable existencia de gravdmenes, reserva de dominio, adeudos fiscales o de cualquier otro tipo que
pudiera afectar el bien gue se valia, a menos que expresamente el solicitante y/o propietario del mismo lo indigue; por lo que no asumimos responsabilidad
alguna por infarmacidn omitida que no sean declarados en la solicitud del avallo.
16.- Quienes intervenimos en el presente avaldo declaramos bajo protesta de decir verdad gue no guardamos ningln tipo de relacidn o nexo de parentesco o
de negocios con el cliente o propietario del bien gue se valda.
17.- En la inspeccion ocular del bien 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 chservacidn o por informe expreso del cliente.
18.-Toda vez que el objetivo del presente avallo no es verificar deslindes de propiedad, ni de ocupacién irregular o cualquier otra restriccion legal, el valor
comercial estimado al que se concluye solo considera |as propias del avalud, porque se observaron durante la inspeccién ocular del bien expresadas en él.
18.- 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 avalug.
20.-la vigencia de este avalio esta determinada por su propésito o destino y dependerd basicamente de la temporalidad que establezca en su casola
institucidn emisora o autoridad competente.
21.- Se da como verdadera la superficie del terreno segin documentacién proporcionada, escrituras, certificado de libertad de gravamen o informacién
catastral, ya que en este avalud no se realiza levantamiento de dicha superficie topogréafica para verificar.
d).- SALVEDADES DEL AVALUO
22.- Sobre la documentacién del terreno

Ninguna salvedad
23.- Sobre la inspeccion del terreno

No se tuvo acceso al mmueble
24.- Sobre la documentacién de la construcclén
No se contd con acceso al inmueble ni con documentos

25.- Sobre |a inspeccion de la construccién
No se contd con acceso al inmueble
e).- EXCLUSIONES DEL AVALUO
26.- Sobre la valuacion del terreno
Si se proprociono Ia documentacion corespondiente
27.- Sobre la valuacién de la construccién

No se conto con planos, disafo ni acceso al inmueble

28.- Sobre los métodos de valuacion
Método Mercado Ninguna excepcion, ya que se desarmolla este método en el avalio
Método Fisico Ninguna excepcion, ya que se desarmolia esle método en el avalio

En el presente estudio no se esta aplicando este Método, debido a las camacteristicas de la zona en que se ubica

Método Ingreso 7
9 el nmueble que nos ocupa, en la que no es posible localizar muestras liles.
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Vil 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 Edad del inmueble, cronolégica o ponderada
NEG NEGOCIACION DE LA OFERTA El factor de negociacion nos indica si es venta u oferta el comparable
ZONA UBICACION DENTRO DE LA ZONA indica la calificacion dentro de |a colonia o dentro de una zaona
EC ESTADO DE CONSERVACION Esta variable indica el nivel del estado de conservacidn
EEC EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION Esta variable indica el nive! del estado de conservacion y |a edad
PRO PROYECTO La variable del proyecte Indica la calificacian de su funcionalidad
UDM  UBICACION DENTRO DE LA MANZANA Indica la ublcacion del lote dentro de la manzana
CAL CALIDAD DE LA CONSTRUCCION indica la calidad de los materiales con los que estd construido el inmueble
RCT RELACION CONSTRUCCION TERRENO Esta variable mide la relacisn entre drea de construccion y terreno
OYD NIVEL DE LA OFERTA Y DEMANDA Esla variable nos mide el nivel de oferta y demanda del sujeto
VUT  vIDA UTIL TOTAL Vida dtll total del inmueble
SUJETO
SC {000 o eieereereees] RCT:  Regular | 0.850
ST: 131,069.58 mv EC:  Bueno
EDAD: 0 afios EEC: #WALORI
VUT: (Mo aplica UOM:  Uin frente 1.000
PRO: Buano 0.900
ZONA Tpe L] 1.000
CALIDAD:  Buena 0.800
O¥YD:  Medm 0800, ...
1 FUENTE:
DOMICILIO
PRECIO:
sC
ST
WUM:
EDAD:
VUT:
TERR{ 0000 f i
2 FUENTE:

DOMICILIO
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3 FUENTE:
DOMICILIO

PRECIO: RCT:  Buena
SC EC. Bueno
ST EEC:

VUM LDM:  Un frente

EDAD: PRO: Bueno
VUT: NEG: Baja

ZONA:  Tipo

TERR{ 0.000 F oo |  CALIDAD:  Buena
4 FUENTE:
DOMICILIO:

PRECIO: RCT: N V AN P
SC EC:  Buen
8T EEC:

VUM: UDM:  Dos frente:

EDAD: PRO:  Bueno
VUT: MEG:  Minima

ZONA:  Inferior baja
TERR CALIDAD:  Buena
5 FUENTE:
DOMICILIO:

PRECIO: RCT:
sC EC:
ST EEC:
VUM: DR

EDAD: PRO-
vuT: NEG:

ZOMNA:
CALIDAD:
6 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT: i
P
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HOMOLOGACION
NUM sc a7 VUM ~ FACTORES DE HOMOLOGACION Py VALOR
__NEG ZONA C 5! cT UDM CAL
| SOIETO 5 31,069.59
PROMEDID
FODE RACION ARITMETICA
TENDENCIA
OLOGADQ
BJ\. 4
TIPOS SUPERFICIE VALOR UNITARIO FACTOR SERVACIONES VALOR DE MERCADO
[Eee =)
Vil ENFOQUE FiSICO 0 DIRECTO
COMPARATIVO DE MERCADO TERRENO
ST SUPERFICIE DEL TERREND
VUM WALOR UNITARIO DE MERCADO DE LA OFERTA O VENTA
NEG NEGOCIACION DE L& OFERTA El factor de negociacldn nos indica si es venia u oferta &l comparable
ZONA UBICACION DENTRO DE LA ZONA inica Ia calificacion dentro de la colonia o dentro de una zona
CSP CALIDAD DE SERVICIOS PUBLICOS I ca |a calificacldn de la calidad de los servicios plbficos
FA FACTOR DE AREA Esta variable Indica la calificacidn que tiene of rea del tarreno

UDM UBICACION DENTRO DE LA MANZANA Incica b ublcacion del lole dentro de la manzana

FOR FORMA Esta var|able califica |a forma del terreno

TOP TOPOGRAFIA Esta varlabie cafifica la topografia del terreno

-
DOMICILIO

uoM:  Unfrente L Toa
ZONA:  Tipo 1,00
TOP:  Plano 0% | 100
C8P:  Muy buena 85.00
FOR: Regular 1.00

https://propiedades, com/inmuehles/terreng-habitacional-en-venta-98659-la-zacatecana-zac-laguna-de-arriba-zacatecas-

c1 FUENTE 7 ; i F
3044872 28 tipos=terrenos-hahitacionales-venta&area=guadalupe-zacatecas&pos=5
DOMICILIO: Carretera a la Zacalecana, Guadalupe, Zacetecas, C.P, 98659
PRECIO: {$10,500,000 UDM:  Uin frente 1.0
ST {20,000.00 m ——— NEG: Mimma 0.9
vum: ($525.00 ZONA:  Superior media 14
Arl = 120,000.00 m? TOP:  Plana i 0% 1.000
. T Muy buena 95.00
OTRO ; :  Ragular 1.00
c2 FlE tps-/ /oropiedades. com/inmuebles/terreno-habitacional-en-venta-mina-muze-mina-azul-zacatecas-
302956694tinos=terrencs-habitacionales-ventafarea=guadalupe-zacatecas&oos=22
LIO:  Mina Azul, Guadalupe, Zacatecas, CP. 98605
PRECIO: 523_342.% A UDM:  Un frente 1.00
ST 158,357 NEG: Minima 0.85
VUM: {840 ZONA:  Supenor media 1.10
Arl = {5 00 m? TOP:  Plano ] 0% 1.00
. CSP:  Muy buena 95.00
{100 i FOR: Regular 1.000
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FUENTE:
c3 Ds=23
DOMICILIO:  La Joya s/n, Colina Luis Donatdoe Colosio, Zacatacas, Zacatacas, CP. 98046
PRECIO: (522,240,000 UDM:  Un frente 1.00
sT: (600,00 M T NEG:  Minima 0.85
vum: [$38283 ZONA:  Supericr medin 1.10
Arl = {56,600.00 TOP:  Plano 0% 1.000
CS5P:  Muy buena 895.00
OTRO !. FOR: Reguiar oo
c4 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: UDM:
5T NEG:
VUM: ZONA:
Arl = TOP:
C8P:
QTRO i FOR:
C5 FUENTE:
DOMICILIC:
PRECIO: UDM:
ST NEG:
VUM ZONA:
Arl = TOP:
C8P:
OTRO | H FOR:
Cé FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: UDM:
ST: NEG:
VUM: ZONA: .
Ari = TOP: {
CsP:
oTRO i FOR:
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FACTORES DE HOMOLOGAGION
NUM o— ==
2 bzl NEG UDM ZONA cSP FOR FA TOP OTRO 4] vaLoR
SUJETO 31,060.59 1.000 1,000 95,000 1.000 1.000 1.000 ==
i 20,00000 | § 525.00 0.850 1.000 0208 1,000 1.000 0,964 1,000 1.000 0.833 5 437.33
Z 5635700 | 5 400.00 0.950 1.000 0,509 1,000 1.000 1.054 1.000 1.000 0.810 5 364.00
3 56,60000 | § 382.03 0,850 1,000 0,800 1,000 1.000 1,061 1,000 1,000 0.908 3 356,78
PROMEDIO | § .04
PROMEDIO PONDERADO | § 38047
TENDENCIA | § A14.45
[ VALOR UNITARIO HOMOLOGADC | § #00.00 }
A) DEL TERRENO
| FRACCION SUPERFICIE INDIVISO VALGR UNITARIO COEF NS WOTVG VALGR
i 31,088.60 m? 100% 5 400,00 1.000 [ 400.00 | Oferta y Demanda [ 12,427,836.00
TOTAL 31,0605 m* VALOR HOMOL DGADO DEL TERRENO | § 12,427 836.00
B) ESTIMACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
FUENTE: Costa Unitario segin Manual da Costos M2 Costos
PU
FACTOR AJUSTE
PU AJUSTADOD | 3
TiPO SUPERFICIE % OBRA XTA EE EC VT FEC R Valor
Soclal 0.00m" i06% § 580000 0 1.000 0 afios 1.000 H 5,800.00 | § E
3 -
5
[ -
SUMA 0.0 m* VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES| -
©) ESTIMACION DEL VALOR DE LOS ELEMENTOS ACCESORIOS, INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
CONCEPTO TUNIDAD CANTIDAD PU. EE EC VUT FEC VNR Valor
VALOR ACCESORIOS | §

VALOR POR EL ENFOQUEFIsico o piRecTo |8 """ """ a4 w06 |
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IX ENFOQUE POR CAPITALIZACION
SUJETO
sc: RCT:  Regular | ZONA:  Tipo
ST: EC: Bueno | CALIDAD: Buena
EDAD: UDM:  Un frente oYD: Media
VUuT: PRO: Buene
1 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT: I |
SC: EC: ]
8T: upm:
RUM: PRO:
EDAD: NEG:
VUT: ZONA:
CALIDAD:
2 FUENTE:
DOMICILIO:

PRECIO: RCT:
SC: EC:

EDAD: NEG:
VuT: ZONA:
CALIDAD:

3 FUENTE:
DOMICILIO:

PRECIO: RCT: 1
8C: EC: H
5T: UDM:

RUM: PRO:
EDAD: NEG:
VuT: ZONA:
CALIDAD:
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4 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT: ]
sC: EC: 1
T UDM:
RUM: PRO:
EDAD: NEG:
VUT: ZONA:
ST RESTO CALIDAD:
5 FUENTE:
DOMICILIO DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
5C: EC:
ST: uDmM:
RUM: PRO:
EDAD: NEG:
VuT: ZONA:
CALIDAD!
6 FUENTE:
DOMICILIO DOMICILIO:
PRECIO: RCT: '
5C: EC:
ST UDM:
RUM: PRO:
EDAD: NEG:
VUT: ZONA:
CALIDAD:
HOMOLOGACION
FAGTORES DE HOMOLOGACION
AL ke B RUM. T wes ZONA EEC SUP RGT Uom AL FR AR
[ PROMEDID
{ TEMDENCIA
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| TASA DE CAPITALIZACION, ENFOQUE MERCADO

TIPO uso SUPERFICIE VALOR UNITARIO AJUSTE MOTVD VALOR DE MERCADO
Socind
(L VALOR POR EL ENFOQUE DE CAPIT ALIZACION
CALCULO DE DEDUCCIONES
RENTA BRUTA MENSUAL (REM)
RENTA BRUTA ANUAL POTENCIAL { RBAP)
vACios MES CADA AROS REAP
RENTA ANUAL EFECTIVA (RAE} REAP MENOS VACIOS
ANALISIS DE DEDUCCIONES
1. ADMINISTRACION RAE
2. CONSERVACION CADA ANOS VRN
3. PREDIAL RAE
4. SEGURO VRN
5 DEPRECIACION FISCAL VRN
6 SUMA DEDUCCIONES FISCALES 1 SUMADE 1A5
7. DEDUCCION OPCIONAL L CIAL O HABITACIONAL SOBRE RAE
B, DEDUCCION MAYOR TOMAR LA MAYOR DE LAS DOS
9, UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS RAE MENDS DEDUCCION MAYOR
10, IMPUESTC SOBRE LA RENTA, FISICAS MORALES SOBRE UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO
IMPUESTO SOBRE LA RENTA ISR
MPT., SOBRE UTILDAD ANTES DE IMPUESTO
PARTICIPACION ALOS TRABAJADORES DE LA UTILDAD PTU
12 SUMA DE DEDUCCIONES SUMADEY,2,3,4, 10y 11
PORCENTAJE DE DEDUCCIONES
13INGRESO NETO ANUAL "RAE” MENOS SUMA DE DEDUCCIONES
!
Tasa de Capitalizaclén = A) Tasa Real + B) Tasa de Liquidez + C) Tasa de Recuper
A)Tasa Real tomada de los instrumentos a un afio. Fuente: Perédico Final
B) La Tasa de Liguidez se obtiene de la Tasa Real, Tiempo de venta y Gastos de venta:
Gastos .
C) La Tasa de Recuperacidn se obtiene de la Vida Util Remanente del Inmueble VUR= Walor Fisico
|- TASA DE CAPITALIZACION, ENFOQUE FINANCIERD Anual

VALOR DE CAPITALIZACION

__TASADE CAPITALIZACION, SELECCIONADA
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REPORTE FOTOGRAFICO

FACHADA PRINCIPAL

AVALUD COMERCIAL

FACHADA PRINCIPAL

ENTORNO URBANO

ENTORNO URBANO
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=
X1 RESUMEN DE VALORES
VALOR DEL INMUEBLE POR EL ENFOQUE DE MERCADO | NOAPLICA
VALOR POR EL ENFOQUE FISICO O DIRECTO | §  12,427.836.00
VALOR POR EL ENFOQUE DE CAPITALIZACION NO APLICA
X CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

No se tuvo acceso al inmueble.

al Vaor ded Enfoiue de Mercndo,

neriatie

enponder a un estudlo profesional imparcial

1, B valer comerclal v

kel i LT
3 Los analk et foports
pradetirminado

B resultackn coran guardados con confldencialidad

an el hecha da conelulr

Les hon SN retucionac

. Se hixo & inspeccion de los blenes abyelo de ests avalio y man

X CONCLUSION

$12,428,000.00

sente avalué asciende a la cantidad de :

El Valor Comercial a la fecha del p
VALOR COMERCIAL

7 de septiembre de 2026

Este valor esta calculado con cifras al di
Fiananzas es de un afio apartir de la fecha de su expedicién

o
La vigencia de este avallo para efec ales del Secretaria de

VALUADOR PROFESIONAL




