HACIENDA INDAABIN

SOLICITUD:  2025-3918
SECUENCIAL: 03-25-531
GENERICO:  G-43174-ZNC

DICTAMEN VALUATORIO

LUGAR Y FECHA DE EMISION DEL DICTAMEN VALUATORIO: Ciudad de México. a 11 de Noviembre 2023

PROMOVENTE: Instituto Mexicano del Seguro Social
POSIBLES USUARIOS: Instituto Mexicano del Seguro Social
ACTIVO(S) QUE SE VALUA(N): Hospital Rural IMSS Bienestar Buenavista.
PROPIETARIO DEL ACTIVO: Instituto Mexicano del Seguro Social
REGIMEN DE PROPIEDAD: Dominio Publico de la Federacion
DOMICILIO DEL ACTIVO(S):

UBICACION: Carretera Morelos Norte
NUMERO EXTERIOR: 2501

COLONIA O EJIDO: Martires de Uruapan CODIGO POSTAL: 60500
CIUDAD O POBLACION: Buenavista Tomatldn ENTIDAD FEDERATIVA: Michoacan de Ocampo
ALCALDIA O s -
MUNICIPIQ: ~"&"&"t2
COORDENADAS . .
GEOGRAFICAS: Latitud: 19.229774 Longitud: -102.586106
ALCANCES DEL DICTAMEN

USO DEL DICTAMEN VALUATORIO: Adquisicion

PROPOSITO: Estimar el Valor Comercial
FINALIDAD: Determinar el valor maximo de adquisicion de activos que sean del interés de la Administracion Publica
Federal.
FECHA EFECTIVA DEL VALOR: 23/10/2025
DATOS DEL ACTIVO
SUPERFICIE TERRENO: 21.778.6870000 m?
De acuerdo con lo observado durante la visita de inspeccion, el inmueble se encuentra ubicado dentro de la
USO DEL SUELO: zona urbana de Buenavista, Tomatlan, y, por el tipo de construccion existente, se infiere que el uso del suelo
corresponde a equipamiento.
ARFEA CONSTRUIDA: 4002.440000 m?
ARFA VENDIBLE: 4.002.4400000 m?
CLASIFICACION DE LA ZONA: Preponderantemente habitacional, con algunas construcciones destinadas a comercios.
TIPO DE CONSTRUCCION Casas habitacion de uno a tres niveles de tipo econdmico a tipo medio, construcciones de uso comercial de uno
DOMINANTE EN LA ZONA: v dos niveles.
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Copia simple del Plano denominado Levantamiento Topografico con clave de plano LT-01, escala 1:400, de

LINDEROS Y COLINDANCIAS SEGUN: fecha julio de 2009.

CUADRO DE CONSTRUCCION DE LINDERO
LADO COORDENADAS
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DESCRIPCION Y USO DEL ACTIVO:  Se trata de un terreno de forma regular v topografia sensiblemente plana, con cuatro frentes, dentro del cual se
desplanta el Hospital Rural IMSS-Bienestar Buenavista.

El edificio se desarrolla en un solo nivel v cuenta con la siguiente distribucion, a partir del acceso principal:
Estacionamiento descubierto para derechohabientes, estacionamiento para ambulancias, caseta de vigilancia,
farmacia, acceso principal, acceso de urgencias, sala de espera de consulta externa, archivo, salas de usos
multiples, sanitarios para hombres ¥ mujeres, sala de espera de urgencias, drea de urgencias, area de
imagenologia, laboratorio, oficinas de direccidon v administracion, consulta externa, area de quiréfanos, area de
hospitalizacion pediatrica, area de hospitalizacion de adultos, zonas descubiertas de jardineria, area de nutricion,
dormitorios de residentes, comedor de empleados, cocina, cuartos de maquinas, almacén, lavanderia, taller v
area de conservacion, patio de maniobras, estacionamiento descubierto, caseta de vigilancia 2 v cuarto de
basura.

En la parte posterior, junto al area de estacionamiento, se encuentra una fraccion del terreno que permanece
baldio
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Fachada principal vista al norte Incubadoras
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Hospitalizacién

Sala de espera
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Pasillo

Estacionamiento Terreno baldio parte posterior
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MAYOR Y MEJOR USO

Con base en la informacién documental proporcionada v considerando que el terreno se encuentra ubicado en
una zona urbana v que el hospital ya se encuentra construido v en operacion, se reconoce que el uso actual del
inmueble corresponde a una zona de Equipamiento de Salud v Asistencia Médica. A la fecha, no se cuenta con

LRS-\ MR DR MIGIDLE: un documento formal de Licencia de Uso de Suelo especifica; sin embargo, no se identifican restricciones
urbanisticas o regulatorias que impidan la operacion del activo ni que limiten la realizacion de actividades
similares en la zona. Por lo anterior. se considera que es compatible con la normativa urbana vigente v, en
consecuencia, legalmente permisible.

FISICAMENTE POSIBLE: Con base en lo observado del entorno, no se identifica ningiin elemento o factor que limite el establecimiento y
desarrollo del activo analizado; por lo tanto, se considera que su desarrollo es fisicamente posible

FINANCIERAMENTE VIABLE: Considerando la necesidad de equipamiento en la zona, se estima que es potencialmente adecuado para cumplir
con su funcion; por lo tanto, se considera que no existen limitantes v que resulta financieramente viable.

MAYOR PRODUCTIVIDAD DE Dadas las caracteristicas de la propiedad en analisis, su localizacion en correspondencia al entorno de la

ACUERDO A SUUSO: localidad, las condiciones de la oferta v demanda en el mercado inmobiliario de la zona; se considera que la

mayor productividad obtenida del activo es la que actualmente se representa bajo su uso de Equipamiento.

El activo en cuestion ha cumplido los criterios bajo el principio de mayor v mejor uso; por lo tanto, teniendo en

CONCLUSION: cuenta la viabilidad juridica, fisica v financiera de la propiedad objeto de analisis se concluye que, de acuerdo a
las condiciones actuales de la propiedad, la inspeccion y la investigacion realizada, el mayor v mejor uso de esa
propiedad es el uso actual
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SUPUESTOS, SUPUESTOS EXTRAORDINARIOS, CONDICIONES HIPOTETICAS Y CONDICIONES LIMITANTES USADAS EN EL
SERVICIO VALUATORIO

SUPUESTOS:

La propiedad legal no se verificd ni se investigaron gravamenes o reservas de dominio que pueda tener el activo objeto de este Dictamen
Valatorio.

El presente servicio valuatorio se desarrolla con findamento en los términos de referencia presentados en la base documental proporcionados
por el promovente, asi como en las politicas, normas, criterios técnicos v metodologias autorizadas por el INDAABIN.

SUPUESTOS EXTRAORDINARIOS:

El contacto para llevar a cabo la visita de inspeccion fisica se realizo a través del Lic. Mauricio Flores Ronguillo, Jefe de Area de Control
Presupuestal del Instituto Mexicano del Seguro Social, quien designé al L. A. José Edgar Aburto Barrera, Administrador del Hospital Rural,
para identificar y mostrar fisicamente el activo objeto del presente servicio valuatorio.

La visita de inspeccion del activo se realizo el dia 26 de agosto de 2025, ese dia se pudo constatar las condiciones del activo v son las que se
reflejan en este estudio, no es responsabilidad del perito las situaciones que se hayan presentado posteriores a esa fecha, por lo que no se
asume ninguna responsabilidad posterior a la fecha de la visita.

Por haber sido el promovente el que identificoé v mostrd el activo para la realizacion del presente servicio valuatorio, es el inico responsable de
su correcta identificacion. Por lo anterior, este dictamen valuatorio sera invalido en caso de que existan diferencias con respecto a la ubicacion
v/o documentacion legal que ampare la propiedad v situacion juridica del activo valuado, liberando al INDAABIN, al perito valuador de bienes
nacionales, al representante legal, asi como al personal técnico involucrado en la ejecucion del presente servicio valatorio de cualquier
responsabilidad al respecto.

Para el presente servicio valuatorio, se considera una supetficie de terreno de 21,778.687 m?, de acuerdo con la copia simple del plano
denominado Levantamiento Topografico con clave LT-01, escala 1:400. de julio de 2009, misma que fue validada mediante correo electronico
de fecha 24 de octubre del 2025 por el drea responsable del OOAD Michoacén y remitida por el Lic. Mauricio Flores Rongquillo, Jefe de Area
de Control Presupuestal del Instituto Mexicano del Seguro Social.

CONDICIONES HIPOTETICAS:

No se consideran condiciones hipotéticas.

CONDICIONES LIMITANTES:

No se consideran condiciones limitantes.
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RESUMEN DE INFORMACION ANALIZADA, METODOS Y TECNICAS DE VALUACION EMPLEADAS

Mediante solicitud de servicio mimero 2025-3918, con fecha de pago registrado el 15 de agosto de 2025 y oficio nimero 09 534314D0 / 9923,
de fecha 13 de agosto de 2025, la Lic. Martha Guadalpe Pineda Rios, Titular de la Coordinacion Técnica de Administracion de Activos, del
Instituto Mexicano del Seguro Social, solicita la elaboracion del servicio valatorio del activo que se describe.

El presente dictamen se realiza de acuerdo con el alcance solicitado v de conformidad con la metodologia de los servicios valuatorios regulados
por el Instituto de Administracion v Avahios de Bienes Nacionales para estimar el valor comercial de los activos: bienes inmuebles (urbanos, en
transicidén y agropecuarios), bienes muebles (maquinaria v equipo o propiedad personal) v negocios. Publicada en el Diario Oficial de la
Federacion el 6 de junio de 2017.

Como parte de la solicitud de servicio, la base documental proporcionada por el promovente para la realizacion del presente dictamen valuatorio
es la siguiente:

- Solicitud de servicio niimero 2025-3918, de fecha 13 de agosto de 2025.

- Copia simple del Oficio No. 09 534314D0/9923, de fecha 13 de agosto de 2025, firmado por la Lic. Martha Guadalpe Pineda Rios, Titular de
la Coordinacion Técnica de Administracion de Activos, del Instituto Mexicano del Seguro Social

- Copia simple de la Escritura Publica Niumero 6 606, Tomo 208, con fecha 13 de marzo de 2009, otorgada ante el Licenciado Alfredo
Ocegueda Villanueva, titular de la Notaria mimero 92 de Morelia, Michoacén.

- Copia simple del plano ""Levantamiento Topografico™, clave LT-01, con fecha de julio de 2009, sin firma.
- Copia simple del plano ""Arquitectonico General™ con fecha de abril del 2013, sin firma.
- Copia simple del croquis de ubicacion del inmueble con coordenadas geograficas, sin fecha v sin escala.

- Copia simple del correo electronico de fecha 24 de octubre del 2025 enviado por el Lic. Mauricio Flores Ronquillo, Jefe de Area de Control
Presupuestal del Instituto Mexicano del Seguro Social y validado por el drea responsable del OOAD Michoacan.

En el presente servicio valuatorio se elaboraron los siguientes enfoques valuatorios:
ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADOQ: No aplica dado que no se encontraron inmuebles similares en venta. El enfoque de mercado
refleja el principio de sustitucion v el de oferta v demanda.

ENFOQUE DE COSTOS: El enfoque de costos se basa en el principio de sustitucion ya que considera que un comprador bien informado no
pagara mas por un bien, que la cantidad de dinero necesaria para construir o fabricar uno nuevo en igualdad de condiciones. En este sentido en el
caso de bienes inmuebles, el enfoque de costos se obtuvo a partir de la suma del valor individual de cada uno de los componentes que conforman
el activo, es decir terreno, construcciones, instalaciones especiales v obras complementarias.

Se desarrolld un andlisis del valor del terreno por mercado con comparables similares, mismos que fueron homologados de acuerdo a las
caracteristicas que les generan valor, se aplicaron los factores acordes a la diferencia detectada entre el activo sujeto v las muestras de mercado
resultando un valor unitario para el terreno.

Se analizaron los datos de costos comparables localizados para estimar el valor de reposicion nuevo de las construcciones. Se justificod la
aplicacion de estos valores con base a las fuentes de consulta como publicaciones periddicas de manuales, se calculan los deméritos aplicables por
edad, conservacion y obsolescencias para obtener el Valor Neto de Reposicion (V.IN.R.). Asimismo, se aplicaron los correspondientes V.RIN.,
deméritos v V.IN.R_ para las instalaciones especiales, elementos accesorios v obras complementarias existentes. El enfoque de costos refleja el
principio de sustitucion.

ENFOQUE DE INGRESOS: No aplica, va que no se encontraron comparables similares en renta al sujeto con lo que se pudiera realizar el
analisis de capitalizacion directa. El enfoque de ingresos refleja el principio de anticipacion.

Obtenidos los indicadores de valor por cada uno de los enfoques valatorios aplicados, se analizaron las fortalezas v debilidades de cada uno de
ellos de acuerdo ala certidumbre de la informacion utilizada, determinando el indicador adecuado v mejor sustentado. Resultado de este analisis es
la conclusion del Dictamen Valatorio con el Valor Comercial del activo que se vahia.
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FUNDAMENTO LEGAL

Articulos 143, fraccion I v 145 de la Ley General de Bienes Nacionales, v 3 fraccion IV del Reglamento del Instituto de Administracion v
Avahios de Bienes Nacionales.

Conforme a lo previsto por el articulo 148 de la Ley General de Bienes Nacionales, el presente Dictamen Valatorio tendra una vigencia de un
afio a partir de la fecha de su emision. Como lo sefiala la Norma Vigésima Séptima del Acuerdo por el que se establecen las Wormas conforme
a las cuales se levaran a cabo los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion v Avalios de Bienes Nacionales, el
Promovente podra solicitar al INDAABIN, a través de la Direccion General de Avalios v Obras, la reconsideracidn de los dictdmenes cuando
existan circunstancias que lo ameriten dentro de los 60 dias naturales siguientes a su entrega.

Una vez terminada la vigencia del presente dictamen valiatorio, éste no tendra validez oficial ni legal para realizar acto juridico alguno.

El presente Dictamen Valuatorio se firma de conformidad con lo que sefiala el articulo 15, fracciones II v III. del Reglamento del Instituto de
Administracion v Avahios de Bienes Nacionales v las Normas Décima Octava, fraccion; II, IIT, IV v Décima Novena, del Acuerdo por el que
se establecen las Normas conforme a las cuales se llevaran a cabo los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y

Avahios de Bienes Nacionales, asi como el oficio circular DGAO/726/2018, emitido por la Direccion General de Avahios v Obras de fecha 9

de Mayo de 2018
REPORTE DE VALOR
VALOR UNITARIO VALOR

CONCEPTO CANTIDAD/UNIDAD| $/Unidad COMERCIAL $

Terreno Urbano 21.778.687 m? 2.288.52 49 840.960.77

Hospital Rural IMSS Bienestar Buenavista 400244 m? 11,154 .93 44 646.938.03

Instalaciones Especiales, Elementos Accesorios v Obras Complementarias. 1.00 Lote 8.465.056.75 8.465.056.75
Total: $102,952,955.55
EL VALOR COMERCIAL CONCLUSIVO (en mimeros redondos): $102,953,000.00

CONCLUSION

|E1 Valor Maximo de Adquisicion, con base al Valor Comercial, del activo descrito en el presente documento asciende a: |

|S 102,953,000.00 | |C]:ENTO DOS MILLONES NOVECIENTOS CINCUENTA Y TRES MIL PESOS 00/100 M.N. |

PERITO VALUADOR DE BIENES NACIONALES

OpPy2fGdss XPvQoz Wi Wil ZYpPpXgHyrC/n2V6 Y60D-+owIm/ T+ VAHEMVIIDnPEMgx TmE Ul vMmil VEXLxfpPgvS
Z7GMI1GQ/2{RmEZYFhTBOZchYXWSZ+FUViel 1p/+0KNWEezHGhL OTa/DICHnQRachK +emdWXr02kU3VPq26LtGpF TAEYPT7 1 W2m YU YumTnfimjVob/!
NO. REGISTRO: INDAABIN-0096

NOMBERE DEL PERITO: Alejandro Rico Ingenieros, S.C.

NOMBRE DEL REPRESENTANTE LEGAL: Ing. Javier Alejandro Rico Zepeda

ESPECIALIDAD: Valuacién Inmobiliaria

CUERPO COLEGIADO

COMISIONADO 1
KBITHsNKIJ3LeYflza5tlaly0+gLEaSP/yn3ATxpctljgvQ/+Ew2K 6naF gB4MAIU 7Hc3aQhmOnuwl JwamtHf#CV]
wIRJHRufHITwL IHn8 Y/NOIaCWQ4xE1 1E4Z7TVuUF5CTxonT1+F6pEgF jW2XMDoRwQgM1Sw3WOCn 19t IL IMIBNXWPPS Qn3 WEwfTNKMhPAp3u6

Francisco Fuentes Villalon

COMISIONADO 2
je3Y lvuVakuk64BrUHIL9 IBFK S gc RwWHXF CIdW S gaiSuge MzLE TVkZobAOo Y MulAwmGF{TA/9gZ WUHWCVzZ/ CaG Vi3
bVhEido AK 8am YilyNbpy+KRD30eyS6rceVg3trYQRgLZ1EgnjZ 2FJ800 0/ obsuGrX6TIN6Mog X 2M/HZK 23 k+ D+ANDSMIhSIL ZieWQH v b FVEAPIWEbBLTI
Marco Antonio Vega Robles

##CargoDirector
dGwITKBomMxTF drtiBGuneL DIPv1vyq/7TQhV/QnOYH64sT90d2knx GvOkDaVc LK dIKHabe T2ubSyPyiLbfre BBTO
PIOIsCjG+wiImmx W0qU1bkCxoS8gSwMeilamsr6k2xnCpE3az98] 7vcP2TEnQOwkdjNBs9aiR 8k6tflgWE SitvbGY 99 7dhw2flvOKz3b/9Ur Y ShOE]L YsIAUsDE

Juana Pérez Merida

INSTITUTO DE ADMINISTRACION Y AVALUOS DE BIENES NACIONALES Dictamen Valuatorio Pag. 9 de 11
Av. México No. 151,Col.Del Carmen, Alcaldia Coyoacan, C.P. 04100, Ciudad de México.
Para comprobar la autenticidad del contenido de este dictamen visite la pagina en Internet: www.gob.mx/indaabin



HACIENDA INDAABIN

SOLICITUD:  2025-3918
SECUENCIAL: 03-25-531
GENERICO:  G-43174-ZNC

CERTIFICACION DEL PERITO VALUADOR DE BIENES NACIONALES

Certifico bajo protesta de decir verdad que:
Las declaraciones de hechos contenidas en este Dictamen Valuatorio son verdaderas v correctas.

Los analisis, las opiniones v conclusiones vertidas son limitadas sélo por los supuestos reportados v por las condiciones limitantes v son mi
personal e imparcial analisis profesional, opiniones v conclusiones.

No tengo interés presente o futuro en la propiedad objeto de este Dictamen Valatorio v tampoco tengo interés personal con respecto a las
partes involucradas.

No he realizado servicios como Valuador ni en cualquier otro concepto, sobre la propiedad que es objeto de este Dictamen Valatorio en el
plazo de tres afios anteriores a la aceptacion de este servicio valuatorio para promoventes distintos al INDAABIN.

He sido imparcial con respecto a la propiedad que es objeto de este Dictamen Valuatorio ¥ con las partes involucradas en el mismo.

Mi compromiso en este servicio valuatorio no esta supeditado a desarrollar o reportar resultados predeterminados.

Mi contraprestacion por completar este servicio valuatorio no estd supeditada al desarrollo del Dictamen Valuatorio con un valor
predeterminado o en direccion de un valor que favorezca la causa del promovente, el monto de la opinion de valor, la obtencion de un resultado

estipulado. o la ocurrencia de un evento subsecuente directamente relacionado con el uso previsto de este servicio valatorio.

Mis andlisis, opiniones v conclusiones y este Dictamen Valuatorio fueron desarrollados v han sido preparados, de conformidad con los
Estandares Internacionales de Vaacion.

He hecho personalmente, la inspeccion fisica de la propiedad que es objeto de este Dictamen Valuatorio. Nadie prestd asistencia significativa
en la valuacion de la propiedad a la persona que firma esta certificacion.

DECLARACIONES

Certifico bajo protesta de decir verdad que he cumplido en su totalidad el Codigo de Etica de acuerdo a los Estandares Internacionales de
Valuacion, establecido en las normas Trigésimo Tercera v Trigésimo Cuarta del Acuerdo por el que se establecen las Normas conforme a las
cuales se llevaran a cabo los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion v Avalios de Bienes Nacionales, publicadas en el
Diario Oficial de la Federacion el 25 de Julio de 2016.

PERITO VALUADOR DE BIENES NACIONALES

OpPy2fGdssXPvQoz Wi Wil ZYpPpXgHyrC/n2Ve Y60D-+owIm/ T+ VHEMVIIDnPRMgx TmE Ul vMmil VEXLxfpPgvS
Z7GMI1GQ/2RmEZYFhTB0ZchYXWSZ+FUViel 1p+0KNWEezHGhL OTa/DICHnQRachK +emdWXr02kU3VPq26LtGpF TAEYPT7 1 W2m YU Yum TnfimjVob/!
NO. REGISTR.O: INDAABIN-0096

NOMBRE DEL PERITO: Alejandro Rico Ingenieros, S.C.

NOMERE DEL REPRESENTANTE LEGAL: Ing. Javier Alejandro Rico Zepeda

ESPECIALIDAD: Valuacion Inmobiliaria

Cadena original
R_DGAO|38]115006(26343|PEMTIS00624523 Mon%20Nov?62010%202025%2013:47:17%20GMT-0600%20(hora%20e
st%c3%alndar%20central)|3085|7T0a8bbedb6534bc Ta2679c2adbe 1 b10a|jpmerida

Sello digital

FLvg8wlzdiWmG+5PywlUI9mHtQzwHmI3 YIDCG0+3/XuV T 5 kuPHyOBQhXzXaMGgh8vivafd diw3DHRoyBdfflgj1+80
53yzvEK TFMmp/OQj4PipA956Qi49Pjr8C+qCalR30Ubg6 1 PuDz2rgRFMEW s ImNULWL/UOap3 1C/ Tkvovp2ndqRLPcIH
3YzBkO22PIAMZNEVERWDiR o VbZ4qQKb2wkhWio3 YIADOIL ZtyFUO+3s0VT7arTTg0HO 16d6sIRIATOXvOzES c=

Fecha de autorizacién

10/11/2025 01:52 p. m.

El presente acto administrativo ha sido firmado mediante el uso de la e-firma del funcionario competente, amparada por un certificado vigente a la fecha de la
resolucion, de conformidad con los articulos 38, parrafos primero, fraccion V, tercero, cuarto. quinto y sexto y 17-D. tercero y décimo parrafos del Codigo
Fiscal de la Federacion, la integridad v autoria del presente documento se podra comprobar conforme a lo previsto en la Regla 2.9.3 de la Resolucion
Fiscal para 2025, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 30 de diciembre de 2024, que a letra dice: “Para los efectos de los articulos 17-1 ¥
38, tercer a quinto parrafos del CFF, cuando los documentos sean firmados con la e firma o sello digital de los funcionarios competentes, los contribuyentes
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podran comprobar su integridad v autoria conforme a lo siguiente: Opcion 1. Tratandose de documentos que cuenten con codigo de respuesta rapida (codigo
QR.). podran verificarse mediante el uso de un software que permita leer su codigo de barras bidimensional; o bien, Opcion 2. Ingresar a través de Internet en
el Portal del SAT mediante la opcion “Otros tramites v servicios”, seleccionar el menu desplegable “Autenticidad de documentos oficiales v personal del
SAT" vy del listado que se muestra elegir alguna de las siguientes opciones: a) Verifica la integridad v autoria de documentos firmados electronicamente
notificados de forma personal. b) Verifica la integridad vy autoria de documentos notificados de forma electronica. ¢) Verifica la integridad y autoria de
documentos firmados con la e firma o sello digital de los funcionarios competentes. Al utilizar cualquiera de los procedimientos mencionados, para efectos de
verificar la integridad v autoria de documentos impresos o digitales firmados electronicamente, se mostrara en pantalla la siguiente informacion: I Clave en el
RFC del contribuyente, nombre, denominacion o razon social de la persona a la que va dirigido el documento. II. Documento original con e firma o sello
digital del autor.
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