HACIENDA INDAABIN

SOLICITUD:  2025-4699
SECUENCIAL: 03-25-675
GENERICO:  G-44048-ZNC

DICTAMEN VALUATORIO

LUGAR Y FECHA DE EMISION DEL DICTAMEN VALUATORIO: Ciudad de México, a 10 de Febrero 2026

PROMOVENTE:

POSIBLES USUARIOS:
ACTIVO(S) QUE SE VALUA(N):
PROPIETARIO DEL ACTIVO:
REGIMEN DE PROPIEDAD:

Instituto Mexicano del Seguro Social
Instituto Mexicano del Seguro Social
Terreno urbano con construccion
Instituto Mexicano del Seguro Social
Propiedad publica

DOMICILIO DEL ACTIVO(S):

UBICACION: Carretera México-Tuxpan.

NUMERO EXTERIOR: KM 143

COLONIA O EJIDO: E’i;g‘ﬂa Comecto (L CODIGO POSTAL: 73090
CIUDAD O POBLACION: Xicotepec ENTIDAD FEDERATIVA: Puebla
ALCALDIA O -
MUNICIPIO: < °°'Pee
COORDENADAS
E itud: 2 517465 itud: - 2 5%
GEOGRAFICAS: Latitud: 20.39151746503886 Longitud: -97.87902116775513
ALCANCES DEL DICTAMEN
USO DEL DICTAMEN VALUATORIO: Adquisicion
PROPOSITO: Dictaminar el valor comercial
FINALIDAD: Determinar el valor maximo de adquisicion con base al Valor Comercial, de los activos que sean del interés de
o las Entidades de la Administracion Publica Federal.
FECHA EFECTIVA DEL VALOR: 02/10/2025
DATOS DEL ACTIVO
SUPERFICIE TERRENO: 22.512.1300000 m*
USO DEL SUELO: Servicios de Salud. segin lo observado por el perito en su visita de inspeccion.
AREA CONSTRUIDA: 3406.930000 m?
AREA VENDIBLE: 3.406.9300000 m?
CLASIFICACION DE LA ZONA: Mixto, habitacional, comercial y servicios, de acuerdo a la visita de inspeccion realizada por el perito.
TIPO DE CONSTRUCCION Casas habitacionales de hasta 2 niveles de altura de calidad media v econdmica, comercios en planta baja de
DOMINANTE EN LA ZONA: acuerdo a lo observado en la visita de inspeccion.

INSTITUTO DE ADMINISTRACION Y AVALUOS DE BIENES NACIONALES

Av. México No. 151,Col.Del Carmen, Alcaldia Coyoacan, C.P. 04100, Ciudad de México.

Dictamen Valuatorio Pag. 1 de 10

Para comprobar la autenticidad del contenido de este dictamen visite la pagina en Internet: www.gob.mx/indaabin



HACIENDA INDAABIN

SOLICITUD:  2025-4699
SECUENCIAL: 03-25-675
GENERICO:  G-44048-ZNC

LINDEROS Y COLINDANCIAS SEGUN:

Copia del Titulo de propiedad No. 000000112497, de fecha 12 de febrero de 2014, ante la fe del Lic. René
Lechuga Fosado, Delegado del Registro Agrario Nacional, Estado de Puebla.

ORIENTACION|DISTANCIA COLINDANCIAS

Al Noreste: 8.030 Con calle.

Al Noreste: 142.080 En linea quebrada con solar 1 y solar 3.
Al Sureste: 37.350 Con solar 7.
Al Sureste: 11.090 Con calle.
Al Sureste: 58.700 Con solar 9.
Al Sureste: 10.830 Con calle.
Al Sureste: 32.260 Con solar 22.

b - 150.010 En linea quebrada con solar 29, solar 21, solar 19, solar 17, solar 14, solar

10 v solar 8.
Al Noroeste: 150.050 Con calle.

DESCRIPCION Y USO DEL ACTIVO:  Se trata de un terreno urbano de ubicacién intermedia, con forma regular y topografia plana, en el que se
encuentra la construccion de un edificio principal v dos anexos que conforman el Hospital Rural Villa Axila
Camacho "La Ceiba". El conjunto es de un solo nivel, cuenta con 2 frentes v en €l se prestan servicios
hospitalarios v de atencion médica.
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SECRETARIA DU HACIENDA ¥ CREDITO PUBLICOD I AL IS TRACION
i ¥ AVALUOS DI BITNES

)

SOLICITUD:  2025-4699
SECUENCIAL: 03-25-675
GENERICO:  G-44048-ZNC

Vista exterior del activo Vista del acceso al active

Activo en estudio, vista interior. Activo en estudio, vista interior.

Activo en estudio, vista interior. Activo en estudio, vista interior.
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SOLICITUD:  2025-4699
SECUENCIAL: 03-25-675
GENERICO:  G-44048-ZNC

Activo en estudio, vista interior. Activo en estudio, vista interior.

MAYOR Y MEJOR USO

Conforme a la base documental proporcionada v derivado de que el activo cuenta con uso de suelo de
servicios de salud, correspondiente a la condicion v pretension de uso, se considera que no existen restricciones

i e it ni regulaciones que impidan el uso hospitalario en el sitio; por lo tanto, se considera que el inmueble cumple con
el uso permitido en la zona.
Aparentemente no existe alguna caracteristica fisica que afecte el establecimiento del uso de servicios
FISICAMENTE POSIBLE: hospitalarios. El terreno es de forma regular v existen condiciones optimas para desarrollar un proyecto de

hospital en el mismo.

En caso de desarrollarse un provecto de hospital en el terreno seria aparentemente adecuado v considera un
FINANCIERAMENTE VIABLE: beneficio para el promotor. El uso tiene demanda moderada en la zona, no obstante es probable que produzca
ingresos que satisfagan los costos de operacion v financieros.

En la zona el uso de suelo es para terreno urbano, es de topografia visiblemente plano v configuracion regular,
MAYOR PRODUCTIVIDAD DE con uso de servicios de hospital, el cual asienta construcciones de ese tipo de calidad media, mismo caso del
ACUERDO A SUUSO: activo que se vahia, por lo tanto la mayor productividad es con el uso con el que se cuenta.

El activo en cuestion ha cumplido los criterios bajo el principio de mayor y mejor uso. El sitio es legalmente
permitido. Como se muestra es este informe, la propiedad objeto estd dentro de un area que tiene acceso a

CONCLUSION: todos los servicios. Asumimos que esto es correcto v confiable. Por lo tanto, teniendo en cuenta la viabilidad
juridica, fisica y financiera de la propiedad objeto de analisis se concluye que, de acuerdo a las condiciones
actuales de la propiedad, la inspeccion v la investigacion realizada, el mavor v mejor uso de esa propiedad es
como Hospital.
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HACIENDA INDAABIN

SOLICITUD:  2025-4699
SECUENCIAL: 03-25-675
GENERICO:  G-44048-ZNC

SUPUESTOS, SUPUESTOS EXTRAORDINARIOS, CONDICIONES HIPOTETICAS Y CONDICIONES LIMITANTES USADAS EN EL
SERVICIO VALUATORIO

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

La propiedad legal no se verifico ni se investigaron gravamenes o reservas de dominio que pueda tener el bien objeto de este Dictamen
Valuatorio.

SUPUESTOS EXTRAORDINARIOS:
El uso del dictamen valuatorio es para la determinar el valor comercial del activo en estudio, ubicado en el municipio de Xicotepec, en el Estado

de Puebla, de acuerdo al oficio niimero 09 534314D0/11792 de fecha 19 de septiembre de 2025.

La inspeccion fisica se llevd a cabo el dia 2 de octubre de 2025 v fue en compafiia de la Arq. Nancy Fuentes Aguilar, Residente de
Conservacion del Hospital Rural La Ceiba, quien identificd y mostro el activo objeto del presente servicio valatorio.

CONDICIONES HIPOTETICAS:
Considerando las condiciones legales del activo, ni el perito valuador, ni este Instituto se hacen responsables de la determinacion de indivisos v
de vicios ocultos que posea el activo.

CONDICIONES LIMITANTES:

Por haber sido el promovente el que identifico el activo para la realizacion del presente servicio valuatorio, es el tnico responsable de su
correcta identificacion. Por lo anterior, este dictamen valuatorio sera invalido en caso de que existan diferencias con respecto a la ubicacion y/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 involicrado en la ejecucion del presente servicio valnatorio de cualquier
responsabilidad al respecto. Queda fuera de alcance por parte del suscrito la verificacion legal; asi como las posibles reservas de dominio o
gravamenes que pueda presentas el activo objeto de este Dictamen Valatorio.

Toda la informacion capturada en la solicitud electronica, asi como la documentacion adjunta a la base informativa se asume como correcta, por
lo que el Instituto no se hace responsable de la veracidad de la informacion v que en caso de existir alguna diferencia con respecto a la
informacion proporcionada este dictamen valuatorio sera invalido.

Ni el perito, ni el personal del Instituto tendran ninguna responsabilidad sobre cualquier dato erréneo de la informacion proporcionada por el
promovente.
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SOLICITUD:  2025-4699
SECUENCIAL: 03-25-675
GENERICO:  G-44048-ZNC

RESUMEN DE INFORMACION ANALIZADA, METODOS Y TECNICAS DE VALUACION EMPLEADAS

Mediante solicitud de servicio mimero 2025-4699, con fecha de pago registrado el 26 de septiembre de 2025 v oficio mimero 09
534314D0/11792. de fecha 19 de septiembre de 2025, 1a Lic. Martha Guadalupe Pineda Rios, Titular de la Coordinadora Técnica. del Instituto
Mexicano del Seguro Social, solicita la elaboracion del servicio valiatorio del activo que se describe.

Para la elaboracion del presente servicio valatorio se empled la METODOLOGIA de los servicios valatorios regulados por el Instituto de
Administracion v Avahios de Bienes Nacionales para estimar el valor comercial de los activos: bienes inmmuebles (urbanos, en transicion v
agropecuarios), bienes muebles (maquinaria v equipo o propiedad personal) ¥ negocios.. Publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 06 de
Junio de 2017.

Base documental proporcionada por el promovente para la realizacion del presente servicio valuatorio:
Copia simple de oficio nimero 09 534314D0/11792 de fecha 19 de septiembre, firmado por la Lic. Martha Guadalipe Pineda Rios, Titular de la
Coordinadora Técnica del Instituto Mexicano del Seguro Social.

Archivo en formato Excel con descripcion del equipo adherido al inmueble en estudio.

Copia del Titulo de propiedad No. 000000112497, de fecha 12 de febrero de 2014, ante la fe del Lic. René Lechuga Fosado, Delegado del
Registro Agrario Nacional, Estado de Puebla.

Copia simple del plano Arquitecténico No. CO-01, Escala: 1:2225, HR.O Villa Avila Camacho "La Ceiba", de fecha marzo 2024, proporcionado
por el promovente.

Copia simple del plano levantamiento topografico del Hospital Rural Villa Axila Camacho "La Ceiba" de fecha 23 de junio de 2014.
Copia simple de la solicitud de servicio 2025-4699, de fecha 19 de septiembre del 2025.
En el presente servicio valuatorio se realizaron los signientes enfoques valuatorios:

ENFOQUES DE VALUACION APLICADOS: Existen actualmente tres enfoques de valuacion comuinmente aceptados: el Comparativo de
Mercado, el de Costos v el de Ingresos v es en funcién del bien a valuar v el tipo de valor requerido, la aplicacion de todos o algunos de ellos.

ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO: Se utiliza en los avalios de bienes que pueden ser analizados con bienes comparables existentes
en el mercado abierto; se basa en la investigacion de la demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes, operaciones de renta o
alquiler v que, mediante una homologacion de los datos obtenidos, permiten al valuador estimar un valor de mercado. El supuesto que justifica el
empleo de este método se basa en que un inversionista no pagara mas por una propiedad que lo que estaria dispuesto a pagar por una propiedad
similar de utilidad comparable disponible en el mercado.

Al resultado obtenido por este enfoque, se le denomina VALOR. COMPARATIVO DE MERCADO. Este enfoque no se aplica debido a que no

existen comparables similares al inmueble valnado.

ENFOQUE DE COSTOS: Es el método para estimar el valor de una propiedad o de otro activo que considera la posibilidad de que. como
sustituto de ella, se podra construir o adquirir otra propiedad réplica del original o una que pueda proporcionar una utilidad equivalente.
Tratandose de un bien inmueble el estimado del Valuador se basa en el costo de reproduccion o reemplazo de la construccion v sus accesorios
menos la depreciacién total (acumulada), mas el valor del terreno, al que se le agrega cominmente un estimado de la utilidad empresarial o las
ganancias del desarrollador.

Al resultado obtenido por este enfoque, se le denomina VALOR FISICO o VALOR NETO DE REPOSICION.

Este enfoque resulta aplicable debido a que el activo en estudio cuenta con construcciones. Al tratarse de un terreno urbano edificado. es posible
determinar de manera individual el valor de cada uno de los elementos que conforman el inmueble.

ENFOQUE DE INGRESOS: Es el método para estimar el valor que considera los datos de ingresos v egresos relativos a la propiedad que se
esta valuando, v estima el valor mediante el proceso de capitalizacion. La capitalizacion relaciona el ingreso (normalmente una cifra de ingreso
neto) v un tipo de valor definido, convirtiendo una cantidad de ingreso fiuturo en un estimado de valor. Este proceso puede considerar una
capitalizacion directa (en donde una tasa de capitalizacion global o todos los riesgos que se rinden se aplican al ingreso de un solo afio), o bien una
capitalizacion de flujos de caja (en donde las tasas de rendimiento o de descuento se aplican a una serie de ingresos en un periodo proyectado). El
enfoque de ingresos refleja el principio de anticipacion.

Al resultado obtenido por este enfoque, se le denomina VALOR DE CAPITALIZAC ION DE RENTAS.

Este enfoque no aplica puesto que el inmueble en estudio se trata de un edificio planta baja tipo hospital ¥ una construccion de mediana calidad, el
mercado de ofertas de casas en renta con similares caracteristicas en cuanto a superficies, son casas de lujo, en colonias residenciales, lo cual hace
que no sean comparables con el activo en estudio.
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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 a la certidumbre de la informacion utilizada, determinando la conclusion mas adecuada v mejor sustentada. Resultado de este
analisis es la conclusion del Dictamen Valuatorio para el activo en estudio por el enfoque de costos.
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FUNDAMENTO LEGAL

Articulo 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 llevaran a cabo los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion v Avahios 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 valatorio, 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 III, 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 AREA (vendible) m2 Sim? COMERCIAL §

Terreno urbano 22.512.13 1,145.49 25,787.419.79

Hospital Rural 3.406.93 3.819.96 13,014,336.32

Instalaciones especiales, elementos accesorios v obras complementarias Lote ¢ 2.834.749.13
Total §$41.636,50524
El valor comercial conclusivo (en mimeros redondos) $41.637.000.00

CONCLUSION

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

|S 41.637,000.00 | |CUAREI\TA Y UN MILLONES SEISCIENTOS TREINTA Y SIETE MIL PESOS 00/100 M.N. |

PERITO VALUADOR DE BIENES NACIONALES

owlPkdyziCipTAxq2RVAdvIMPUGmTrgGLX0BhXFPNg4 A SDm/JShP SThK K ZsF 51aWrlljTt+g2 INTE/8OjFa0HcBe

r6D2:2ltgUA Lkp+runGrfl mi2EkbIODDK Diyv ThiUeRylewwrK jr T36 1 d+am3 0jonH4ZMOxdUBPYRDRCHDGQrxle4 DSFCL3 SpMxAfK XKPBF DY SBs2807mCSS
NO. REGISTRO: INDAABIN-0340

NOMBERE DEL PERITO: Ing. José Escobedo Romin

ESPECIALIDAD: Valuaciéon Inmobiliaria

CUERPO COLEGIADO

COMISIONADO 1
ImsxpdBEt1ILIVMSkWHpf32x27k6 YK me TDRIK/DGvINKhREF Th4gR.dmdvb SC45M0dz4a2 Sferke W lvng 1 VZx2blzH%
0CLbnc ALIDp/wF GvIHc6n5tmurinv TqVzPdpGg2Lpn Y WNPolCROUG MK Rn6NRZIR QuQDLrOSigP g4sKuHipFz 1 TGIXVHQK TD+4 2kIkR CD6GsIXAhDrdeHe
Marco Antonie Vega Robles

COMISIONADO 2
dg0KnSm7caK CubwMubhsITyFkhgkZ ArfKINESQwgtUTpVuTPoltHY W120FmZmPwOUOH16mJ4GePfY QUSCjr68nAmS
F/DIzsA+szvd/HIF SEbvOQNVp3PdLEEINdOogZAF WOHLmmV4urJPo VEKvk0gnDalUjTjoTv69KhGo3PDg+50BaxdHvQAqS UMK bd3 TD4xdinb4 XaAisd3zR.

Francisco Fuentes Villalon

qaBvINt4{Uy/x02BzdmA WIQSHp YEK XSRcUbQOAE 2xeFjOZMb/AK CASVpQJ+Imet XvdByv6 XrpAw ViR 1ZgavQL 5t
6/PsOX+Yx32kpOxjn+sRvOBignBz] WOVh3 Ewguad 7mRr 7wS YK ARH/A c+cRo2MKBgdl RoWkiVe//6x5EVCZE+Ot+VbwlaS+6taC OfQCszTiHj5d/CdRn+pxdz

Juana Pérez Merida
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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 solo 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 vahatorio.

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

zwDPk4yztCipTAxq2RV d4vIMPUGmTrgGLX0BhXHIPNg4ASDm/JShP SThKK ZsF 5 1aWrlljTt+g2/NTK/8OjFa0HcBe

16D 212ltgUALkp+runGrfl mi2EkbIODDE Diyv6 TkiUeRykwwrK jr T36 1d+am3 0jnnH4ZMOxdUBP9R DR CHDGQrxle4DSFCL3 SpMxAK XKPiBFIDY SBs2807mCSS
NO. REGISTR.O: INDAABIN-0340

NOMBRE DEL PERITO: Ing. José Escobedo Romin

ESPECIALIDAD: Valuacién Inmobiliaria

Cadena original
R_DGAO|38|115787|26343|PEMI800624523 Mon%20F eb%2009%202026%2018:42:35%20GMT-0600%20(hora%20e
st?oc3%alndar®e20central)| 3085|d128d8446c2f46c2ae eabb44dbbil26|jpmerida

Sello digital

FLIvg8wlzdkHIWkO6/SNFF 9ImHtQzwHmI3 YIDC GO+3 Xu VTS IuPHyL Wh/ gt &v Y v X WMORKK i+ WpEGGHT9mliUc
ulLZ602vE TFMmp/OQj4PjpA956Qi49Pjr8 C+qCalR30Ubqg6 1PnDz2rgRFMEW s ImNUL WL /U s WQGyee X96dW Spaf
VhthYIMTDONAbobv Yam5tnWUAGOS1)/Y gEaZll oL UAP/Taad WvHKL goRRUaWcWRgbimrdGCuORIWK dAxQPN
GVw=

Fecha de autorizacién
09/02/2026 0642 p. m.
El presente avahio constituye un acto administrativo emitido por autoridad competente v se suscribe mediante firma electronica avanzada de conformidad con

el marco juridico vigente, por lo que produce los mismos efectos juridicos v tiene validez a partir de su emision en términos de lo dispuesto por los articulos 1.
3. 7 v 9 de la Ley de Firma Electronica Avanzada, en relacion con el uso de medios electronicos en los actos administrativos.
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