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SECCION: PROCURADURIA FISCAL
NUM. DE CREDITO: FIS-A-11-1875/15
ASUNTO: NOTIFICACION AVALUO
OE BIEN EMBARGADO

CONTRIBUYENTE: SERVICIOS ELECTRICOS E INDUSTRIALES SA DE CV
DOMICILIO: IGNACIO RAMIREZ NUM 10
COLONIA: BENITO JUAREZ

FRESNILLO, ZAC,

ACTA DE NOTIFICACION-FIJACION POR ESTRADOS

En la Ciudad de Zacatecas, Zacatecas, siendo las 14:00 horas del dia 22 de septiembre de! afio 2026, estandc
constituide en las instalaciones de esta Secretarfa de Finanzas del Gobierno del Estado de Zacatecas,
ubicada en Boulevard Héroes de Chapultepec No. 1902, Ciudad Goblerno, Zacatecas Zac, el suscrito
notificador C. Felipe de Jesus Romo Rivas, adscrito a la Secretaria de Finanzas del Gobierno del Estado de
Zacatecas, quien actlda con constancia de identificacion nimero DI-VO-2170/2026. de fecha de fecha 01 de
julio de 2026, expedida y firmada autégrafarmente por la M. en L. Ruth Angelica Contreras Rodriguez, en su
caracter de Secretaria de Finanzas del Gobiernc del Estado de Zacatecas: a efecto de dar cumplimiente al
acuerde de fecha 22 de septiembre 2026 emitido por la M. en | Ruth Angelica Contreras Rodriguez, en su
caracter de Secretaria de Finanzas dei Gobierno del Estado de Zacatecas, procede a publicar en la pagina
electrénica sefin.zacatecas.gob.mx de la Secretaria de Finanzas de Gobiernc del Estade de Zacatecas y en
los estrados ubicados en ia oficina de Recaudacidn de Rentas de Zacatecas, por un periodo de diez dias
habiles consecutives el oficio PF/2154/2026 de fecha 11/09/2025. emitido por la C. M. en L. Ruth Angelica
Contreras Rodriguez, en su caracter de Secretaria de Finanzas del Goblerno del Estado de Zacatecas, a
nombre del C. SERVICIOSELECTRICCS E INDUSTRIALES SA DE CV asi como las actas de hechos de fechas
29/06/2026 y el acuerdo de notificacion por estrados correspondiente de fecha 22/09/2026 teniéndose como
fecha de notificacién del citado 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 Federacidn, Regla 2123 de la
Resolucién Miscelanea Fiscal para 2026, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 28 de diciembre
de 2025; articules 16 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos; 13 y 14 de la Ley de
Coordinacion Fiscal: Clausulas Primera, Tercera, Cuarta parrafos primero, segundo y cuarto, y Octava parrafo
primero, fraccion |, incise d) del Convenio de Colaboracion Administrativa en Materia Fiscal Federal,
celebrado por et Gobierno Federal por conducto de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico y el Gobierno
del Estado de Zacatecas, con fecha 19 de junioc de 2015, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 03
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2015 y en el Periddico Oficial del Gobierno def Estado de Zacaterssenrelsuplemertto del 3-al' Nt~§2=| 05
de agosto de 2015 meodificado mediante Acuerdo publicado en el Diaric Oficial de la Federacion el 26 de
Junio de 2020 y en el Periddico 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 Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Zacatecas:
en refacién con los articulos 1, 3, 4, 17, 24 primer parrafo, fraccidn |, 25 primer parrafo, fraccion Hy 27 primer
parrafo, fracciones I, XXVIII, XXiX, XXX y XLIV de |3 Ley Organica de {a Administracion Plblica del Estade de
Zacatecas vigente; articulos 4, 5 primer parrafo, fraccion | y segundo parrafo, 120 primer parrafo, fraccion V
¥ 223 tercer parrafo, fraccion | del Cédigo Fiscal del Estado de Zacatecas y sus Municipios vigente; articulos
1.2, &4 primer parrafo, fracciones iX X, X1 XIl, y XIIL, 7, 8, 10, 19 primer pérrafo, fraccion |, 24 primer parrafo,
fraccidn |, 25 primer péarrafo, fracciones V, XXI, XXXVIII y LXVII, del Reglamento Interior de la Secretaria de
Finanzas del Gobierno del Estado de Zacatecas; Conste.-- e e

El Notificador

C. Felipéj? flmtéj{%{mvas
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SECCION: PROCURADURIA FISCAL

OFICIO):  PR/2213/2026

ASUNTO: NOTIFICACION AVALUG
BIEN EMBARGADO

CONTRIBUYENTE: SERVICIOS ELECTRICOS E
INDUSTRIALES S.A.de C. V.
DOMICILIO: CALLE IGNACIO RAMIREZ NUM. 10
COL. BENITO JUAREZ
FRESNILLO, ZAC.

DOCUMENTO A NOTIFICAR: AVALUO DE BIENES EMBARGADOS

ACUERDC DE NOTIFICACION POR ESTRADOS

En la ciudad de Zacatecas, Zac. siendo las 14:00 horas del dia 22 de septiembre de
2026, la suscrita M. en I. 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 la notificacién personal del oficio numero
PF/2154/2026, de fecha 11 de septiembre de 2026, referente a avalio de bienes
embargados y toda vez, que el contribuyente en mencion o su representante legal se
ha ubicado en la hipotesis contemplada en los articulos 134 fraccion It y 139 ambos
del Cédigo Fiscal de la Federacidon asi como y en el articulo 223, primer y segundo
parrafo, fraccién |, 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 29 de junio de 2026, levantada por el C.
Felipe de Jesus Romo Rivas, en su calidad de notificador adscrito a ia Procuraduria
Fiscal de la Secretaria de Finanzas por lo que; con fundamento en io dispuesto en los
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articulos 16 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos; Cldusulas
Primera, Segunda primer parrafo, fracciones | y li; Tercera; Cuarta parrafos primero,
segundo y cuarto; y Octava primer parrafo, fraccion X; del Convenic de Colaboracidon
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 Federacion del 26 de junio de 2020, y en
el Periédico 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 relacion con los articulos 1, 3, 4, 17, 24 primer
parrafo, fraccion |, 25 primer parrafo, fraccion il y 27 primer parrafo, fracciones {il, XXVIi,
XXVIH, XXIX y XLIV, de ia Ley Organica de la Administracién Publica del Estado de
Zacatecas; articulos 1, 2, &4 parrafo primero, fracciones IX, X, X1, Xil y XHil, 7, 64 fraccidn
XXl 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 la Federacién: y en el articulo 223, primer y segundo parrafo, fraccion |, del Codigo
Fiscal del Estado de Zacatecas y sus Municipios; emite el siguiente:

ACUERDO

PRIMERO. - Notifiquese el documento donde se da a conocer el avaluo de bienes
embargados a nombre del C. SERVICIOS ELECTRICOS E INDUSTRIALES S.A. DE C.V.
por el crédito fiscal nUmero FIS-A-11-1875/15.

SEGUNDO. - En los términos establecidos por el articulo 139 del Codigo Fiscal de la
Federacion fijese por 10 dias hablles consecutives, el documento antes referido en los
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estrados de esta Secretaria de Finanzas del Estado de Zacatecas, sito en boulevard
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 QOFICIO: PF/2154/2026
ASUNTO: SE NOTIFICA AVALUO

C. REPRESENTANTE LEGAL DE SERVICIOS DE LOS BIENES EMBARGADOS.
ELECTRICOS E INDUSTRIALES S.A DE C.V.

CALLE IGNACIO RAMIREZ, NUM. 10,

BENITO JUAREZ, FRESNILLO, ZAC.

PRESENTE.

La Secretaria de Finanzas de Gobierno de!l Estado de Zacatecas, con
fundamento en lo dispuesto en las Clausulas Segunda, primer parrafo
fraccion IV inciso ¢), Octava primer parrafo, fraccion |, inciso e}, Décima
Cuarta, primer parrafo fraccion i, Decima Quinta fraccidon i, inciso gj y
Décimao Séptima fraccion 1V, incisc a) del Convenio de Colaboracion
Administrativa en Materia Fiscal Federal, celebrado por el Gobiernao
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, articulos 1, 3, 4,17, 24 primer parrafo, fraccién 1, 25
parrafo primero, fraccion lly 27 primer pérrafo, fracciones [H, XXVIi, XXVill y
XLV de la Ley Organica de la Administracion PuUblica del Estade de
Zacatecas, articulos 1, 2, 4 parrafo primero, fracciones IV, X, Xi, Xil y XII, 7, 8
primer parrafo, fraccion XllI, 10, 64 primer parrafo, fraccidn XXl del
Reglamento Interior de la Secretaria de Finanzas del Gobierno del Estado
de Zacatecas publicado en el Periddico Oficial Organo del Gobierno del
Estado de Zacatecas el dia 15 de junio de 2019, por {o que mediante el
presente se le notifica el avaluo del bien inmueble que fue embargado a
SERVICIOS ELECTRICOS E INDUSTRIALES S.A DE C.V., por la Direccién de
Ingresos, de la Secretaria de Finanzas de GCobierno del Estado de
Zacatecas, el dia 24 de septiembre de 2018, para hacer efectivo el crédito
fiscal marcado con numero FIS-A-1I-1875/15, por concepto de liquidacion,
para los efectos de establecer la base gue servird para el remate vy
enajenacion, se le comunica en su calidad de propietario del bien
inmueble embargado, el avallio del mismo, del cual se le hace entrega en
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original al momento de la presente diligencia, asi como del acta de
notificacion.

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

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

“Articulo 127.- Cuando el recurso de revocacion se interponga porque el
procedimiento administrativo de ejecucion no se gjustd a la Ley, las
violaciones cometidas antes del remate, sclo podran hacerse valer ante
ta autoridad recaudadora hasta & momento de la publicacidn de la
convocatoria de remate, y dentro de los diez dias siguientes a la fecha
de publicacidn de {a ¢itada convocatoria, salvo que se trate de actos de
ejecucién sobre dinerc en efectivo, depdédsitos en cuenta abierta en
instituciones de crédito, crganizaciones auxiliares de crédito o
sociedades cooperativas de ahorro vy préstamo, asi como de bienes
legalmente inembargables o actos de imposible reparacion material,
casos en que el plazo para interponer el recurso se computard a partir
del dia habil siguiente al en que surta efectos la notificacion del
requerimiento de pago o del dia habil siguiente al de la diligencia de
embargo.

Articulo. - 175- La base para enajenaciéon de los bienes inmuebles
embargados sera el de avallo y para negociacicones, el avaitio pericial,
ambos conforme a las reglas que establezca el Reglamento de este
Cédigo, en los demas casos, [a autoridad practicard avalde pericial. En
todes los casos la autoridad notificara personalmente por medio del
buzdn tributario el avaldo practicado.

El embargado o terceros acreedores gue no estén conformes con la
valuacidn hecha, podran hacer valer el recurso de revocacion a que se
refiere a fraccion li, inciso b) del articulo 117, en relacidn 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.
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Cuando el embargado o terceros acreedores no interpongan el recurso
dentro del plazo establecido en el articulo 127 de este Cédigo, ©
haciéndoclo no designen valuador, o habiéndose nombrado perito por
dichas personas, no se presente el dictamen dentro de los plazos a que
se refiere el parrafo quinto de este articulo, se tendra por aceptado el
avaluo hecho por la autoridad.

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, [a autoridad exactora designara dentro
del término de seis dias, un perito tercero valuador que sera cualquiera
de los sefaiados en el Reglamento de este Cédigo o alguna empresa o
institucién dedicada a la compraventa y subasta de bienes. El avalto
que se fije serd la base para la enajenacion de los bienes.

En todos los casos a que se refieren los parrafos que anteceden, los
peritos deberan rendir su dictamen en un plazo de cinco dias si se trata
de bienes muebles, diez dias si son inmuebles y guince dias cuando
sean negociaciones, a partir de la fecha de su aceptacion.

Articulo176. El remate debera ser convocado al dia siguiente de haberse
efectuado fa notificacidon del avallo, para gque tenga verificativo dentro
de los veinte dias siguientes. La convocatoria se publicara en la pagina
electrénica de las autoridades fiscales cuando menos diez dias antes del
inicio del periodo sefalado para el rernate vy la mistna se mantendra en
los medios en que se haya fijade o dado a conocer hasta la conclusidn
de la subasta.

En ta convocatoria se daran a conocer los bienes objeto del remate, ¢l
valor que serviréd de base para su enajenacién, asi como los requisitos
que deberan cumplir los postores para concurrir a la subasta. Los
contribuyentes a gue se refiere el Titulo IV, Capitulo [, Seccidn 1V de ia
Ley del Impuesto sobre la Renta podran participar en los remates a gue
se refiere esta Seccidn, cumpliendo para tales efectos con los reguisitos
que establezca el Servicio de Administracion Tributaria mediante reglas
de caracter general”

Lo anterior, con el apercibimiento de que una vez trascurrido el plazo de
diez dias que para tal efecto se establece el articulo 127 sin que usted en
caracter de embargadc hubiere interpuesto algdn medio de defensa, o
hubiera designado su perito, no se presente el dictamen dentro de los
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plazos a que se refiere el articulo 175 del citado Cédigo Fiscal de la
Federacion se le tendra por aceptado de su parte el avallo propuesto por
esta autoridad fiscal.

Entregando en este acto el original del acta de notificaciéon del presente
oficio y del dictamen del avaltio de fecha 7 de septiembre del 2026.

ATENTAMENTE
Ciudad de Zacatecas, a 11 de septiembre de 2026

M. en I. RUTH ANGELICA CONfRERAS RODRIGUEZ.
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AVALUO COMERCIAL

AVALUO INMOBILIARIO

- ﬂﬁ

UBICACION DEL INMUEBLE

CALLE: Circuito Proario Lote
COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO: namiento Pa
CIUDAD: -resnillo
MUNICIPIO:  Fresnillo
CODIGO POSTAL: 99056

, Manzana 22,
Industrial

ESTADO:
PAlS:
SOLICITANTE: Se a de Finanzas del Estado de Zacatecas
OFICIO:; stac 2 servicios N°.

DOCUMENTO DETERMINANTE:  Nuameros d
EXPEDIENTE: No se prop :
CONTRIBUYENTE Y RFC: SERVICIOS ELECTRICOS E INDUSTRIALES, SA.DECV SEE0T011BVT

-I-0710/15, FIS-A-1I-1875/15

VALOR COMERCIAL 10,656,000.00

MILLONES SEI

Zacatecas, Zacatecas, México, 7 de septiembre de 2026
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/Y Profesionates OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION
o AVALUO COMERCGIAL
| 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 ¥ EJECUTOR:  Sin dalo
INMUEBLE QUE SE VALUA:
REGIMEN DE PROPIEDAD: Privado
CONTRIBUYENTE Y RFC: SERVICIOS ELECTRICOS E INDUSTRIALES, S.A.DEC.V.  SEEO0T011BV7
PROPIETARIO: SERVICIOS ELECTRICOS E INDUSTRIALES, S.A. DE C.V.
OBJETO DEL AVALUO: Estimar el valor comercial del inmueble
PROPOSITO DEL AVALUO: Remate

UBICACION DEL INMUEBLE

CALLE: Circuito Proano Lote 5, Manzana 22,
COLONIA Y/O FRACCIONAMIENTO: Fraccionamiento Parque Industrial
CIUDAD: Fresnillo
MUNICIPIO: Fresnillo
C.P. 99056
ESTADO: Zacatecas
PAIS: Meéxico
DATOS DE ESCRITURA REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
Volumen: Registro : 59
Escritura:  Folio 6207 Folio: 59
Fecha: 30 de junio de 2016 Seccion: Primera
Notardo: Gobierno del Estado de Zacalecas Volumen: CLXIII
Motaria No.: Libro: Cuarto
Ciudad: Guadalupe, Zacatecas R.P.P. Zacalecas, Zacalecas

Lote: &5
Manzana: 22

Fecha:
Certificado de Gravamen:
Boleta de agua:

= Clave Catastral:

01 de Noviembre del 2016
79988

Mo se proporciono

Mo se proporciong
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AVALUO COMERCIAL

[l CARACTERISTICAS URBANAS

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

INDICE DE SATURACION EN LA ZONA:

De industria ligera
Moderno econdmica
60%

seglin  lo ebservado en sitio por el valuador profesional

DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA:

60 lotes/hectarea, segun el Reglamento de Construcciones para el Municipio de Zacatecas.

INTENSIDAD DE CONSTR. PERMITIDA: Hasta 1.6 la superficie del terreno
POBLACION: Mormal
ESTRATO SOCIOECONOMICO: Baio

CONTAMINACION AMBIENTAL:
USO DEL SUELO PERMITIDO:

SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES

VIAS DE ACCESO, IMPORTANCIA Y
CONDICIONES DE LAS MISMAS:

No se registra por simple vista en sitio.
Habitacional de tercer orden, segin lo observado por el valuador profesional

Las que seiale el Programa de Desarrollo Urbano Vigente y el Reglamento de Construcciones
para Zacatecas - Guadalupe 2030.

Se accesa por Av. Plateros en primer orden, y por Avenida del Sol en segundo orden.

SERVICIOS PUBLICOS: Completos
Red de Electrificacion: Red aérea Banquetas: Concreto hidraulico
Agua Potable: Mediante tomas domiciliarias Guamiciones: Concreto hidraulico
Drenaje Sanitario:  Eficiente Transporte: Regular
Alumbrado Pablico: Red adérea por medio de postes de concreto Teléfono: Red derea postes de madera tratada
Pavimento: Concreto hidraulico

EQUIPAMIENTO URBANO

Preescolar: 750 mts Tienda de Autoservicio: 500 mts
Primaria: 800 mts Bancos: 500 mts
Secundaria: 900 mts Iglesias: 1,000 mts
Preparatoria: 1.000 mts Parques: 1,200 mis
Profesional: 450 mts Restaurantes: 500 mts
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AVALUQ COMERCIAL

] TERRENO
TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:

Se ubica en la acera Noreste y Sureste del Circuito Proafio, limitrofes, transversales al Noroeste con Avenida Cuatro y al Sureste con Circuito Proafio.

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: Escrituras
ORIENTACION DISTANCIA COLINDANCIAS
Al Noreste: 94.77 mits Can_{Circujto Proano,
Al Sureste: 100.83 mis Caon jLote 6y Lot 17,
Al Surpeste: 94 .67 mis Con iCircuito Proano,
Al Noroeste: 103.95 mts Con ilLote 4.
SUPERFICIE DEL TERRENO: 9,687.61m? sequn
Mo tiene (segln
INDIVISO DE TERRENOQ: :documentacion 100% segin Certificado de Libertad de Gravamen.
praporcionada)
TOPOGRAFIA: [Plano 0%
CONFIGURACION: {lrreqular Ari = i 9687 61 m* i
NUMERO DE FRENTES: {Un frente

CARACTERISTICAS PANORAMICAS: |Casas habitacion de uno y dos niveles de caracleristicas de interes social,

e e et e e e e

SERVICIOS URBANOS DEL TERRENO: |Completos :

COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO: 0.80 Segun Reglamento de Construccian
COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO: 050 Segln Reglamento de Construccidn
NIVELES DE CONSTRUCCION PERMITIDOS: 1.60 Segun Reglamento de Construccidn

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

CROQUIS DEL TERRENO MACROLOCALIZACION:
By - o X+ i

i o I

NORT E

&

!CO RDENADAS GEOGRAFICAS 23.203703" -102,8457421° ELEVACION = 2,291 mts
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Profesionales

DESCRIPCION DEL INMUEBLE

OPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO COMERCIAL

USO ACTUAL: Lote urbano baldio

NUMERO DE NIVELES Mo aplica
CALIDAD DEL PROYECTO
UNIDADES RENTABLES 1
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO 0
EDAD 0 arios para efectos de célculo
VIDA UTIL TOTAL PROMEDIO 0 afos
VIDA UTIL REMANENTE 0 afios
TIPOS DE CONSTRUCCION
TIPO uUso AREA CLASIFICACION EDAD VUT EDO. CONSERV OBSERVACION
SUPERFICIE CONSTRUCCION 0.00 m*
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DATOS DEL CONTRIBUYENTE
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v ELEMENTOS DE CONSTRUCCION
a) OBRA NEGRA O GRUESA
TIPO CIMENTACION ESTRUCTURA MUROS
No aplica No aplica No aplica
TIFO ENTREPISOS TECHOS AZOTEA BARDAS
No aplica No aplica Mo aplica No aplica
b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES
ESPACIO PISO MUROS PLAFONES PINTURA
No aplica Mo aphca Mo aplica Mo aphca
c) CARPINTERIA
PUERTAS Mo aplica
GUARDARROPA Mo aplica
PISO DE MADERA No aplica
d) HERRERIA
EN PUERTAS Mo aplica
VENTANAS No aplica
PROTECCIONES No aplica
) VIDRIERIA Y CERRAJERIA
VIDRIERIA No aplica
CERRAJERIA No aplica
f) MUEBLES
MUEBLES DE BANO No aplica
MUEBLES DE COCINA Mo aplica
d) INSTALACIONES
APARENTE | OCULTAS DESCRIPCION
HIDRAULICAS No aplica
SANITARIAS Mo aplica
ELECTRICAS No aplica —

e
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Vi CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

No se tuvo acceso al inmueble por lo que se valuara bafo supuestos, estmando caracleriscas de los matenales y equipo. Se realiza con ¢l lipo de avalto por
poscionamiento, solamente con lo que se observa par ef extenor def inmueble. El area de construccién es supuesta por valuador.

La inspeccién en fisico fue con la informacion olorgada por el personal de la Secretana de Fiananzas, debido a que en sitlo no hay linderos visibles para su ublcacion
Tomar las reservas pertienentes al caso.

Desde el exteror se aprecia un temenao ubano baldio de forma wrequiar con tres freptes continuos a vialidad sensiblemente plano.

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 8 menos que se indigue otro. Para ello se incluirdn y
desarrollardn los tres métodos o enfoques de valuacion, salvo en los casos en los que porla ubicacidn del inmueble no esten dadas las condiciones 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 Comparative o de Mercado:

Es el desamolio analitico a través del cual se obtiene un valor que resufta 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 Fislco o Directo o enfoque de Costos:

Es el desarmollo analitico a través del cual se obtiene el costo de reproduccion o reemplazo de un bien similar al que se valla, afectado por la depreciacién 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 el 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 nueve 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 tenide en su vida cronolégica

9.- Estado de Conservacion EC
Es el estado de conservacidn observado que liene el bien durante la visita fisica,

10.- Porcentaje de Demérit: %D
Es la pérdida de valor que tiene el bien por efectos de edad y estado de conservacion
Formula %D = 1{(E/VUT1.4)(EC/10))

11.- Factor por edad y conservacion FEC
Es el factor resultante de valor gue le resta al inmueble por efecto de la edad y el estado conservacion
Formula FEC = 14%D)

12.- Vida Util Remanente VUR )
Es la vida esperada que se estima tendrd el bien en el mo o de la inspeccion
ormula VUR = VUT x FEC
13.- Tasa de Capltalizacién TC
Es la tasa de rendimiento real que debe a Inversién en activos fijos y se obtiene de dos maneras
a).- Tasa de mercado, re dividir el valer de mercado entre elingreso neto anual
b).- Tasa financiera, re e sumar la lasa real de instrumentos a largo plazo, la tasa de liquidez y la tasa

de riesqo o de racion
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c).-CONDICIONES DEL AVALUO
14.- La informacién y antecedentes de propiedad asentados en el presente avalug, es la proporcionada por el cliente la cual la asumimos como correcta, entre la
gue podemos mencionar |a siguiente:

a).- Escritura de propiedad =1

b).- Certificado de libertad gravamen NO
¢).- Boleta Predial NO
d).- Plano de la construccion NO

15.- No es propdsito del presente avalud verificar la probable existencia de gravamenes, reserva de dominio, adeudos fiscales o de cualquier otro tipo que
pudiera afectar el bien que se valia, a menos que expresamente el sclicitante y/o propietario del misma lo indique; por lo que no asumimos responsabilidad
alguna por informacidn omitida que no sean declarados en la solicitud del avalto.
16.- Quienes intervenimos en el presente avalto declaramos bajo protesta de decir verdad que no guardamos ningun tipo de relacion o nexo de parentesco o
de negocios con el cliente o propietario del bien que se valda.
17.- En la inspeccién ocular del bien motivo del presente avallo, no es posible detectar todos los vicios ocultos gue pudieran existir en |la propiedad, los
considerados son el resultado de la observacién o por informe expreso del cliente.
18.-Toda vez que el objetivo del presente avallio 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 las propias del avalué, porque se observaron durante la inspeccién ocular del bien expresadas en él.
19.- Fl presente avalUo es exclusive 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 avalto esta determinada por su propdsito o destino y dependerd bdsicamente de la temporalidad que establezca en su caso la
institucidn emisora o autoridad competente.
21.- Se da como verdadera la superficie del terreno segln documentacién proporcionada, escrituras, certificado de libertad de gravamen o informacion
catastral, ya que en este avalué no se realiza levantamiento de dicha superficie topografica para verificar.
d).- SALVEDADES DEL AVALUO
22.- Sobre la documentacion del terreno

Ninguna salvedad
23.- Sobre la inspeccion del terreno

No se luvo acoeso al inmueble
24.- Sobre la documentacién de la construccion

No se contd con acceso al inmueble ni con documentos

25.- Sobre la inspeccion de la construccion
No se contd con acceso al inmueble

e).- EXCLUSIONES DEL AVALUO
26.- Sobre la valuacidn del terreno
5i se proprociond la documentacion comespondiente
27.- Sobre la valuacion de la construccién
No se contd con planos, disefn ni acceso al inmueble
28.- Sobre los métodos de valuacién
Método Mercado Ninguna excepcion, ya que se desamolla este método en el avallo
Método Fisico Ninguna excepcion, ya que se desarmolla este método en el avalio
En el presente estudio no se estd aplicando este Método, debido a las caracteristicas de la zona en que se ubica

Método Ingreso win
gres el inmueble que nos ocupa, en la gue no es posible localizar muestras uliles.
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Vil ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO DE EDIFICACIONES
SC SUPERFICIE DE CONSTRUCCION
ST SUPERFICIE DEL TERREND
VUM VALOR UNITARIO DE MERCADC DE LA OFERTA O VENTA
EDAD EDAD Edad del inmueble, cronolégica o ponderada
NEG NEGOCIACION DE LA OFERTA El factor de negociacion nos indica st es venta u oferta el comparable
ZONA  UBICACION DENTRO DE LA ZONA indica la calificacién dentro de la colonia o dentro de una zona
EC ESTADO DE CONSERVACION Esta varlable Indica el nivel del estado de conservacion
EEC EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION Esta variable Indica el nivel del estado de conservacidn 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 CONSTRUGCION Indica la calidad de los materiales con los que esta construido el inmueble
RCT RELACION CONSTRUCCION TERRENO Esta variable mide la relacion entre srea de construccion y temeno
0YD NIVEL DE LA OFERTA Y DEMANDA Esla variable nos mide el nivel de oferta y demanda del sujeto
VUT  VIDA UTIL TOTAL Vida til total del inmueble
SUJETO
Sty HIRUORE. o RCT:  Regular E AL
ST {9,687.61 v EC:  Bueno !
EDAD; 10 afios EEC: #OIVIO!
VUT: {0 afios UM Un frente
PRO:  Bueno
ZONA:  Tipo
CALIDAD: Buana
oYD:  Media
1 FUENTE:
DOMECILTO
PRECIO: RCT: i
SC: EC:
8T EEC:
WUM: LUDM:
EDAD. PRO:
VUT. NEG:
ZONA:
TERR{ 0000 | CALIDAD:
2 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT. ]
BC EC:
ST EEC.
VUM UDM:
EDAD: PRO:
VuUT: - NEG:
- ZONA:
TERR| oDo0 | e CALIDAD:
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3 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT: !
sC: EC:
ST EEC:
VUM: UDM:
EDAD. PRO:
VUT: NEG:
ZONA:
TERR} 0000 | CALIDAD:
4 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
sC EC:
5T EEC:
VUM LIDM:
EDAD: PRO:
VUT: NEG:
ZONA:
TERR CALIDAD:
5 FUENTE:
DOMICILIO: . b
PRECIO: RCT: o /
SC: EG
sT. EEC:
WUM: UDM:
EDAD: PRO:
VUT: NEG:
ZONA:
CALIDAD:
6 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: RCT: i




OPTIMA ,
profesionales QOPTIMA PROFESIONALES EN VALUACION

AVALUO COMERCIAL

Vil ENFOQUE FiSICO O DIRECTO
COMPARATIVO DE MERCADO TERRENO

ST SUPERFICIE DEL TERRENO
VUM VALOR UNITARIO DE MERCADC DE LA OFERTA O VENTA
NEG NEGOCIACION DE LA OFERTA

El factor de negociacidn nos indica sl es venta u oferta el comparable
ZONA  UBICACION DENTRO DE LA ZONA

Indica la calificacion dentro de Ia colonia o deniro de una zona
C8P CALIDAD DE SERVICIOS PUBLICOS indica 1 callficaclén de |a calidad de los servicios piblicos
FA FACTOR DE AREA Esta variable Indca la callficacion gue tiene el drea del terreno
UDM UEICACION DENTRO DE LA MANZANA Inchica la ubleacién del lote dentro de la manzana
FOR FORMA
TOP TOPOGRAFIA

Esta varlable califica la forma del terrena
Esta variable califica la topagrafia del terrena

S

UDM: U frente -"'“1‘,36"""
ZONA:  Tipo 1.00
TOP:  Plano I 0% 1.00
CSP: Muy huena 95.00
FOR: Regular . 1oo

c1 FUENTE: https://propiedades, com/inmuebles/terrenc-industrial-en-venta-secretaria-de-educacion-publica-sn-parque-industrial-
" puadalupe-zacatecas-293503444#tipos=terrenps-industriales-venta&area=zacatecas&pos=9
DOMICILIO: Secretania de Educacion Pablica, Parque Indusinal Guadalupe, Guadalupe, Zacatecas

PRECIO:; |526,000,000 UDM:  Un frente 1,00

ST: }20,000.00 m’ NEG: Eaja ..bss
VUM: §51,300.00 ZONA:  Tipo 1.00
Ari = {20,000.00 TOP:  Flano i 0% 1.000
R CSP: Muy buena 95,00
1 FOR: Regular 1.00

c2 FUENTE:  https://www.icasas.mx/venta/lotes-de-terrenos/oportunidad-inversion-terreno-excelente-ubicacion-zacatecas 4611372

DOMICILIO:  Lomas de la Pimienta, Zacatecas, Zacatecas, C.P. 98170

PRECIO: |$78,500,000 ;i frente 1.00
o B — - o 1.5
vum: [§1,371 ZENA:  Tipo 1.00
Ari= {13,49348 m* : Plano i 0% 1.00
CSP:  Muy buena 95,00

FOR: Reqular 1.000 f
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c3 FOERTE: https://www facebook.com/groups/302874844337067/permalink/1392049572086250/?sale post id=13920495720862508r
did=dm7FeFwzsCNSXtt3R&share url=https%3A%2F%2Fwww facebook.com¥%2Fshare®2Fp22F 1En3s6ERTYIIFH
DOMICILIO: Calle Sin Nombre, Parque Industrial Fresnillo, Fresnillo, Zacatecas, C.P. 99056
PRECIO: |518,000,000 UDM:  Un frante 1.00
ST 0O sz NEG: Baa 085 ..
vum: |87,200.00 ZONA:  Tipo 1.00
Ari = [15,000.00 n? TOP: Plano 0% 1.000
R C8P:  Muy buena 95.00
omo | 100 ] FOR: Regular 1.00
C4 FUENTE;
DOMICILIO:
PRECIO: UDM:
5T NEG:
VUM: ZONA:
Ari = TOP:
e CS5P:
oo |} FOR:
C5 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: uDm:
ST: NEG:
VUM: ZONA:
Ari = TOP:
CSP:
FOR:
Cc6 FUENTE:
DOMICILIO:
PRECIO: N
ST
VUM:
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FACTORES DE HOMOLOGACION
M 51 hacke NEG UDM ZONA CSP FOR FA TOP OTRO R VALDR
SUJETO 9,667.61 1.000 1.000 85,000 1,000 1.000 1.000
1 20,00000 | § 1,300.00 0.850 1,000 1,000 1.000 1.000 1.062 1.000 1.000 0.903 s 117390
2 1340346 | § 1,371.03 0.850 1.000 1,000 1.000 1.000 1.028 1,000 1,000 0674 5 119828
3 15,000.00 | 5 1,200.00 0.850 1,000 1.000 1.000 1.000 1087 1.000 1.000 0,882 5 1,058.40
PROMEDIO | § 1,143.53
PROMEDIO PONDERADO | § 1,146.78
TENDENGIA | § 1124.16
VALGR UNITARIO HOMGLOGADO | § 1,100.00 |
A) DEL TERRENO
ERACCION T SUPERFICIE INDIVISO VALOR UNTTARIO COEF .U, MOTIVO VALOR ™"
| 9,587.61 m? 100% [ 1,100.00 1.000 H 1,100.00 Oferta y Demanda {1 10,656,371.00
TOTAL 5,687 61 m? VALOR HOMOLOGADO DEL T o1s 10,656,371,00
B) ESTIMACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
FUENTE: Coslo Unilario segin Manual de Cosios M2 Costos
POl o
W -
FACTOR AJUSTE {7 96"
PU AUSTADOTRTTTTTREERND. (T
TIPO SUPERFICIE % DBRA. P.U. EE EC vuT FEC VNR Valor
[ 000 m* 1007%, 5 £ [] 1,000 Danos 1.000 - 15 -
$
$ 2
3 =+
SUMA 0.00 m* VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES! § -
€) ESTIMACION DEL VALOR DE LOS ELEMENTOS ACCESORIOS, INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD B EE EC T FEC VNR Valor
i
o e
W
VALOR ACCESORIOS | § -

VALOR POR EL ENFOQUE FISICO O DIRECTO f‘i

755
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X ENFOQUE POR CAPITALIZACION
SUJETO

sC RCT:  Regular } ZONA:  Tipo

sT: EC: Bueno i CALIDAD: Buena
EDAD: UDM:  Un frente 0OYD: Media
VUuT: PRO:  Bueno

1 FUENTE:

DOMICILIO:

PRECIO: RCT: i

sC: EC: :

ST: UDM:

> e g}
DOMICILIO: 0

PRECIO: RCT: e ]
SC: EC: i
sT: UDM: .
RUM: PRO: A
EDAD: NEG:
VUuT: ZONA: J
CALIDAD:
3 FUENTE:
DOMICILIO:

PRECIO: RCT: {
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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 DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
sc: EC:
ST: UDM:
RUM: PRO:
EDAD: NEG:
VUT: ZONA:
CALIDAD
6 FUENTE:
DOMICILIO DOMICILIO:
PRECIO: RCT:
sC: EC:
§T: uDm:
RUM: PRO:
EDAD: NEG:
vuT: ZONA:
CALIDAD:
HOMOLOGACION
FACTORES DE HOMOLOGACION
b B ar nos NEG ZONA EEC SUP RCT UDM CAL KX VALOR
/ -
P
s e
e
7
7
[ PROMEDIO
| TENDENCIA
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TIPO uso SUPERFICIE VALOR UNITARIO AJUSTE MOTVG VALOR DE MERCADO
0
0.00m? VALOR POR EL ENFOQUE DE GAPITALIZACION
CALCULO DE DEDUCCIONES

RENTABRUTAMENSUAL (RBM)
RENTABRUTA ANUAL POTENCIAL | REAP)

vacios MES CADA AROS RBAP

RENTA ANUAL EFECTIVA (RAE) RBAP MENOS VACIOS
ANALISIS DE DEDUCCIONES

1, ADMINISTRACION RAE

2 CONSERVACION CADA ANOS VRN

3. PREDIAL RAE

4. SEGURO VRN

5. DEPRECIACION FISCAL VRN

£ SUMA DEDUCCIONES FISCALES SUMADE 1A5

7. DEDUCCION OPCIONAL O HABITACIONAL SOBRE RAE

& DEDUCCION MAYOR
9. UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS

TOMAR LA MAYOR DE LAS DOS
RAE MENOS DEDUCCION MAYOR

10, IMPUESTO SOBRE LA RENTA, Flsicas MORALES SOBRE UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO
| IMPUESTO SOBRE LA RENTA ISR
1.PTU. SOBRE UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO

PARTICIPACION A LOS TRABAJADORES DE LA UTILIDAD PTU

12 SUMA DE DEDUCCIONES SUMADE1, 2.3 4 10y 11
PORCENTAJE DE DEDUCCIONES
13 INGRESO NETO ANUAL "RAE" MENOS SUMA DE DEDUCCIONES

Tasa de Capitalizacién = A) Tasa Real + B) Tasa de Liquidez + C) Tasa de Recupera’

A) Tasa Real tomada de los instrumentos a un afio, Fuente: Periddico Fina
B) La Tasa de Liquidez se obtiene de |a Tasa Real, Tiempo de venta y Gastos de venta: |
Gastos Sve e e

Valor Fisico

Anual

SA DE CAPITALIZACION, ENFOQUE MERCADO

| TASA DE CAPITALIZACION, SELECCIONADA

VALOR DE CAPITALIZACION
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REPORTE FOTOGRAFICO

FACHADA PRINCIPAL

AVALUO COMERCIAL

ENTORNO URBANO

ENTORNO URBANO
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Xi RESUMEN DE VALORES
VALOR DEL INMUEBLE POR EL ENFOQUE DE MERCADO NO APLICA
VALOR POR EL ENFOQUE FISICO O DIRECTO | § 10,658, 371.00
VALOR POR EL ENFOQUE DE CAPITALIZACION NG APLICA
Xl CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

No se tuvo aceeso al inmueble.
1. B valor comercial es igual al Valor del Enfocue oe Mer

valuador no lene

erés [ efaria ni fLturo sobre esle |nmusbie

L, DOAPNOnes Conclusionss reporiados cofesponien 8 un estucho profestonal impsr cral

4, Los honorarlos no eslén relsclonados con el hecho de conciuir con un valoe pee

Thi T

5. Se hizola Inspecciin de Ioe bienes chjelo de este avalio y manifiesto qoe oo resultados serdn guardados con canfidenc aldad

X CONCLUSION

El Valor Comercial a la fecha del presente avalud asciende a la cantidad de :
VALOR COMERCIAL §10,656,000.00

SON DIEZ MILLONES SEISCIENTOS CINCUENTA Y SEIS MIL PESOS 00/100 M N.

Este valor esta calculado con cifras al dia

7 de septiembre de 2026
La vigencia de este avallo para efectos fis

Secretaria de Fiananzas es de un afio apartir de la fecha de su expedicion

VALUADOR PROFESIONAL

aclo Jara de la Torre
édula Maestria en Valuacién 1162387




