HACIENDA INDAABIN

SOLICITUD:  2026-1144
SECUENCIAL: 04-26-107
GENERICO:  G-45682-ZND

DICTAMEN VALUATORIO

LUGAR Y FECHA DE EMISION DEL DICTAMEN VALUATORIO: Ciudad de México, a 28 de Abril 2026

PROMOVENTE: INSTITUTO MEXICANO DEL SEGURO SOCIAL
POSIBLES USUARIOS: INSTITUTO MEXICANO DEL SEGURQ SOCIAL
ACTIVO(S) QUE SE VALUA(N): Unidad Médica Rural IMSS-Bienestar Cumpich.
PROPIETARIO DEL ACTIVO: ISTITUTO MEXICANO DEL SEGURO SOCIAL
REGIMEN DE PROPIEDAD: Propiedad publica
DOMICILIO DEL ACTIVO(S):
UBICACION: S/N cruzamiento con calle del Cerrito
NUMERO EXTERIOR: SN NUMERO INTERIOR: No aplica
COLONIA O EJIDO: S/N CODIGO POSTAL: 24820
CIUDAD O POBLACION: Cumpich ENTIDAD FEDERATIVA: Campeche
ALCALDIA O .
MUNICIPIO: Hecelchakin
COORDENADAS i .
GEOGRAFICAS: Latitud: 20.184494 Longitud: -89.971082
ALCANCES DEL DICTAMEN

USO DEL DICTAMEN VALUATORIO: Adquisicion

PROPOSITO: Estimar el Valor Comercial.
< s Determinar el valor maximo de adquisicion con base al valor comercial de los activos que son del interés de la
AL Administracion Publica Federal
FECHA EFECTIVA DEL VALOR: 30/03/2026
DATOS DEL ACTIVO
SUPERFICIE TERRENO: 1,656.0000000 m?
Equipamiento (E), segin Dictamen de Uso de suelo, fechado a 23 de diciembre de 2023, firmado por el Lic.
USO DEL SUELO: Santos Nehemias Ku Uc, Subdirector de Desarrollo Urbano, Territorial y Catastro del Municipio de
Hecelchakan Camp
ARFEA CONSTRUIDA: 145.050000 m?
CLASIFICACION DE LA ZONA: Mixta, iendas de abarrotes y habitacional, segin lo observado por el perito.
TIPO DE CONSTRUCCION ; ey : B : i
DOMINANTE EN LA ZONA: Tiendas de abarrotes v casas habitacion de calidad econdmica v media, de uno v dos niveles.
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LINDEROS Y COLINDANCIAS SEGUN:

_ Escritura Publica No. 208, firmada ante el Lic. Héctor Javier Arce Romero, de la Notaria Publica No. 41, de la
Ciudad y Puerto de San Francisco Campeche, Estado de Campeche, con fecha 17 de septiembre de 2012.

ORIENTACION | DISTANCIA COLINDANCIAS
Al Norte 39.13 Con Hermelinda Pech Ehiian y el C. Wilfrido Lépez Uicab.
Al Sur 4098 Con calle sin nombre.
Al Este 39.29 Con Ermilio Naal Cahuich.
Al Oeste 43 83 Con calle Del Centro.

DESCRIPCION Y USO DEL ACTIVO:  Terreno irregular, plano, donde se desplanta la Unidad Médica Rural IMSS-Bienestar Cumpich, desarrollada
en un nivel, cuenta con las siguientes areas. Sala de espera, consultorio enfermeria, consultorio familiar, 2 bafios,
farmacia, cuarto de servicio, techumbre con techo de lamina, piso de cemento, segin plano proporcionado por
el promovente v lo observado por el perito.
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FOTOGRAFIAS Y CROQUIS:
9\.—':.‘ ente
Cumpgich 9
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CROQUIS MACRO LOCALIZACION CROQUIS MICRO LOCALIZACION

VISTA PANORAMICA DE LA CALLE VISTA PANORAMICA DEL ACTIVO

N
VISTA INTERIOR. DEL ACTIVO VISTA INTERIOR. DEL ACTIVO
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VISTA INTERIOR DEL ACTIVO VISTA INTERIOR DEL ACTIVO

MAYOR Y MEJOR USO

Debido a que no existen restricciones o regulacion de ningin tipo que impidan el tipo de construccion realizada
en el sitio, se considera que cumple con el uso permitido en la zona y sus compatibilidades de usos v destinos
de suelo.

LEGALMENTE PERMISIBLE:

KN, TP Las caracteristicas fisicas del terreno, forma regular, plano a la vista v las condiciones del suelo, permiten el

desarrollo del provecto realizado en el predio.

ROV R KSR El costo para el proyecto realizado en el predio se estima adecuado v considera un beneficio social por tratarse

de un hospital pablico sin fines de lucro. El uso tiene alta demanda en la zona por lo que se considera adecuado

para el uso social destinado.

MAYOR PRODUCTIVIDAD DE

ACUERDO A SUUSO: El uso autorizado para el terreno es de hospital, segin lo observado cuenta con alta demanda, por tanto, se
estima que el activo cumple con su mayor productividad, no financiera, pero si de tipo social para el uso al que
estd destinado.

El terreno en que se asienta el activo cumple con los cuatro criterios para el mayor y mejor uso. Es legalmente
permitido, como se sefiala en este informe, fisicamente posible por estar construido sin afectaciones de

CONCLUSION: topografia o agua, se estima financieramente viable de acuerdo a lo observado, haciendo énfasis que el
beneficio que produce es de tipo social , en base a lo anterior teniendo en cuenta la viabilidad juridica, fisica v
financiera de la propiedad objeto del estudio. podemos concliir que de acuerdo a las condiciones actuales de la
propiedad, la inspeccion v la investigacion realizada, el mayor v mejor uso de esa propiedad es el de hospital,
mismo que esta de acuerdo al uso autorizado.
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SUPUESTOS, SUPUESTOS EXTRAORDINARIOS, CONDICIONES HIPOTETICAS Y CONDICIONES LIMITANTES USADAS EN EL
SERVICIO VALUATORIO

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

SUPUESTOS EXTRAORDINARIOS: El presente trabajo valuatorio se desarrolla con fundamento en los términos de referencia presentados
en la base documental proporcionada por el promovente, oficio nimero 09 534314D0/2136, con fecha 17 de febrero de 2026, asi como en
las politicas, normas, criterios técnicos v metodologias antorizadas para el INDAABIN.

CONDICIONES HIPOTETICAS: No se consideran condiciones hipotéticas.

CONDICIONES LIMITANTES: La visita al inmueble se realizo el dia 30 de marzo de 20216, acompafiaron a la visita, los Ings. Leonor
Guadalupe Hernandez Palomo, Jefe de Oficina E1, Héctor Godoy Vera, responsable de Programa E2.

En relacion a los datos de ubicacion asentados en la solicitud, esta difiere de la que se encuentra en la base informativa proporcionada por el
promovente como la Escritura Publica No. 208, firmada ante el Lic. Héctor Javier Arce Romero, de la Notaria Publica No. 41, de la Ciudad v
Puerto de San Francisco Campeche, Estado de Campeche, con fecha 17 de septiembre de 2012, Plano del Poligono segin Escritura,
elaborado por los Ings. Javier I. Berman B. v Héctor Godoy, con fecha septiembre 2025 v lo observado en la visita de inspeccion, por lo tanto,
la direccion que se considera para el presente trabajo valatorio es Calle S/IN cruzamiento con calle del Cerrito, Poblacion Cumpich, Municipio
de Hecelchakén, Estado de Campeche.

En el presente trabajo valuatorio a peticion del promovente segin y conforme a lo sefialado en el correo electronico enviado el 17 de Abril de
2026, no se considera la superficie sefialada como C.A. R A | en el plano Arquitectonico anexo en la base informativa.

La verificacion de la condicion fisica del activo fue basada en una inspeccion visual superficial, pudiendo existir vicios ocultos en la
subestructura, superestructura o instalaciones, los cuales pudieron pasar inadvertidos.

Por haber sido el promovente el que identificé 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.

Debido a las caracteristicas de operacion del inmueble valuado, hospital del IMSS de tipo social, financiado con fondos publicos sin fines de
lucro, no genera ingresos que permitan aplicar el enfoque de ingresos, por tanto se concluira con el valor obtenido por el enfoque de costos

El acto juridico lo determina el promovente con base ala captura del servicio valatorio mediante el Sistema de Avahios, asi como, en el oficio
petitorio del presente servicio que hace referencia al decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 01 de Julio de 2025, por el que
se deroga el articulo segundo fraccion I del "Acuerdo por el que se deroga el Acuerdo Presidencial por el que se cred la Unidad de
Coordinacion General del Plan Nacional de Zonas Deprimidas v Grupos Marginados, publicado el 21 de enero de 1977", publicado el 20 de
abril de 1983 en el Diario Oficial de la Federacidn, en el que se refiere en el dltimo parrafo del articulo 5. Ademds tomando como referencia el
oficio no. 09 534314D0/15069 de fecha 21 de noviembre de 2025, firmado por la Lic. Martha Guadalipe Pineda Rios, Titular de la
Coordinacion Técnica del Instituto Mexicano del Seguro Social, donde indica que "... atendiendo a la opinion emitida por el area juridica del
Instituto, v considerando que ain v cuando los inmuebles se encuentran legalmente registrados a nombre del Institnto Mexicano del Seguro
Social, también lo es que hasta antes del multicitado Decreto se encontraban afectos al programa IMSS Bienestar, por lo que se requiere que el
avalio sea para adquisicion, lo cual permitira su registro en la contabilidad v restituir con cargo a los recursos federales, el patrimonio del
Instituto Mexicano del Seguro Social.

La wverificacion de la condicion fisica del activo fue basada en una inspeccion wisual superficial, pudiendo existir vicios ocultos en la
subestructura, superestructura o instalaciones, los cuales pudieron pasar inadvertidos.

De acuerdo a los planos v documentacion proporcionada por el solicitante. constatada en la visita, se tiene que el area del terreno es de
1.656.00 m2 y el area de construccion es de 145.05 m2.
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RESUMEN DE INFORMACION ANALIZADA, METODOS Y TECNICAS DE VALUACION EMPLEADAS

Mediante solicitud de servicio mimero 2026-1144, con fecha de pago 23 de marzo de 2026, el Lic. Mauricio Flores Ronguillo. Funcionario del Instituto
Mexicano del Seguro Social solicita la elaboracion del servicio valuatorio del activo que se describe.

En referencia al inmueble a valuar se pretende determinar el valor de la construccidn, instalaciones especiales, elementos accesorios v obras
complementarias, para efectos de Adquisicion, de una propiedad publica que comprende 1,656.00 m? de terreno v 145.05 m?® de construccion, de
acuerdo con informacién proporcionada por el promovente al Instituto de Administracion y Avahios de Bienes Nacionales.

Para la elaboraciin del presente servicio valiatorio se emplea la METODOLOGIA de los servicios vahatorios regulados por el Instituto de
Administracién v Avahios de Bienes Nacionales para estimar el valor comercial de los activos: bienes inmuebles (urbanos, en tramsicion v
agropecuarios), bienes muebles (maquinaria v equipo o propiedad personal) v negocios., publicada el 6 de junio de 2017 en el Diario Oficial de la
Federacion.

Base documental proporcionada por el promovente para la realizacion del presente servicio valuatorio:

* Copia simple del Oficio mimero 09 534314D0/2136, con fecha 17 de febrero de 2026, firmado por la Lic. Martha Guadalupe Pineda Rios, Titular de
la Coordinacion Técnica de Administracién de activos, del Instituto Mexicano del Segure Social

* Copia del Dictamen de Use de suelo, fechado a 23 de diciembre de 2025, firmado por el Lic. Santos Nehemias Ku Uc, Subdirector de Desarrollo
Urbano, Territorial v Catastro del Municipio de Hecelchakan Camp.

*Copia de relacion de equipos médicos v electromecanicos UMR Zona 1. sin fecha ni firma.

*Copia de Plano de la Planta Arquitectonica, elaborado por el Ing. Héctor Godoy. con fecha septiembre 2025.

*Copia de Croquis de geolocalizacion sin firma vy sin fecha.

*Copia de Plano del Poligono segiin Escritura, elaborado por los Ings. Javier I. Berman B. v Héctor Godoy., con fecha septiembre 2025.

*Copia de Plano topografice, elaborade por Jorge R. Guzman Avalos, con fecha diciembre 2025.

* Copia de la Escritura Piblica No. 208, firmada ante el Lic. Héctor Javier Arce Romero, de la Notaria Piiblica No. 41, de la Ciudad v Puerto de San
Francisco Campeche, Estado de Campeche, con fecha 17 de septiembre de 2012.

*Correo de aclaracién de construcciones a considerar, enviada por el Lic. Mauricio Flores Ronquillo, Jefe de Area de Control Presupuestal del
Instituto Mexicano del Seguro Social con fecha 17 de Abril de 2026.

Existen actualmente tres enfoques de valuacion comminmente aceptados: el Comparativo de Mercado, el de Costos y el de Ingresos y es en funcion del
bien a valuar v el tipo de valor requerido. la aplicacién de todos o algunos de ellos.

ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO: Se utiliza en los avahios 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 pagard mds 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. (Aplica)"

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 podria construir o adquirir otra propiedad réplica del original o una que pueda proporcionar una utilidad equivalente. Tratindose 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 depreciacion total
(acumulada), mds el valor del terreno. al que se le agrega comunmente 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. (Aplica).

VALOR COMERCIAL: (Valor Justo de Mercado): Es el Precio mds probable estimado, por el cual una propiedad se intercambiaria en la fecha del
avahio entre un comprador y un vendedor actuando por voluntad propia, en una transaccion sin intermediarios, con un plazo razonable de exposicion,
donde ambas partes actian con conocimiento de los hechos pertinentes, con prudencia v sin compulsion.

Se considera que el valor comercial representa el precio justo para la operacion entre el comprador v el vendedor.

Es el resultado del andlisis de hasta tres parametros valuatorios a saber: valor fisico o neto de reposicion (enfoque de costos), valor de capitalizacion de
rentas (enfoque de los ingresos) v valor comparative de mercado.”

MAYOR Y MEJOR USO: Es aquel estudio que genere un andlisis para saber si su mejor uso es como estd actualmente (con mejoras) o como
terreno sin mejoras. Se analizan distintos escenarios que sean fisicamente posibles, legalmente permitidos, financieramente viables vy brinde el maximo
rendimiento. Para efectos del andlisis de mayor v mejor uso para el presente servicio valuatorio, se considera primordialmente el uso de suelo que de
manera oficial tiene autorizado por la autoridad correspondiente, de tal manera que, al seleccionar comparables de inmuebles en oferta con uso de
suelo iguales o similares, se cumple con la normatividad al considerar el terreno con su mayor v mejor uso disponible a la fecha de realizacion del
presente.

Obtenidos los indicadores de valor por cada unoe de los enfoques valuatorios aplicados, se analizaron las fortalezas v debilidades de cada uno de ellos
de acuerdo a la certidumbre de la informacion utilizada. Resultado de este andlisis es la conclusion del Dictamen Valuatorio con el valor maximo de
Adquisicion del active que se vahia.
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FUNDAMENTO LEGAL

Articulo 144, fraccion I v 145 de la Ley General de Bienes Nacionales y 3, fraccion IV del Reglamento del Instituto de Administracion y
Avalios de Bienes Nacionales.

Conforme a lo previsto por el articulo 148 de la Ley General de Bienes Nacionales, el presente Dictamen Vahatorio 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 Normas conforme
a las cuales se llevaran 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 reconsideracion de los dictamenes cuando
existan circunstancias que lo ameriten dentro de los 60 dias naturales siguientes a su entrega.

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

El presente Dictamen Valuatorio se suscribe de conformidad con lo que sefiala el articulo 11, fraccion I v ultimo parrafo, del Reglamento
Interior del Instituto de Administracion v Avalios de Bienes Nacionales, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 16 de enero de
2026; el oficio DGAO/276/2026 de fecha 16 de febrero de 2026, por el que se delegan facultades a las Direcciones de Avalios de Zona del
Instituto; asi como el oficio circular P/018/2026, emitido por la Presidencia de este C')rga.no Desconcentrado el 20 de febrero de 2026

REPORTE DE VALOR
SUPERFICIE m? - | VALOR UNITARIO "VALOR
CONCEETO lote $/m? - lote COMERCIAL §
TERRENO (m%) 1.656.00 1.263.38 2,092,157.28
CONSTRUCCION (m?) 100.89 10.804.26 1.090.041.79
TECHUMBRE DE LAMINA (m?) 44.16 3.361.66 148.450.91
INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS Y/O
ELEMENTOS ACCESORIOS. (Lote) 1.00 398.996.00 SHE P08
Total §3,720.645.98
EL VALOR COMERCIAL CONCLUSIVO (en nimeros redondos) $3.730,000.00

CONCLUSION

|E1 valor maximo de Adquisicion del activo, con base al Valor Comercial, descrito en el presente documento asciende a-

|$ 3.730.000.00

| |I'RES MILLONES SETECIENTOS TREINTA MIL PESOS 00/100 M.N.

PERITO VALUADOR DE BIENES NACIONALES

hWwhpbzoY OYeER3 WptdTUvEF UpsQP9I9EP 8 Yfgee VIVK 5Q4mEqVpzdrddqLlvtE 7je TK UkqWGIUInG5HioGnS 09FEwo

Q2UzEStEkasV5 qHotInVpgavaxV 7L TWHAm2PoMdUZc6FTFA0Zb YNRScOENiZBQSS VNGTi7OML 2P OmmuBjoDI Te+xSpecdl2vs 34 goajEaXilry3bViL pfsOjp]

NO. REGISTRO: INDAABIN-0279
NOMBERE DEL PERITO: Ing. Freddy Alberto Solis Amaro
ESPECIALIDAD: Valuacion Inmobiliaria

DIRECTOR DE AVALUOS

68PHYx0Uwe64A0128LPVCLTqRtT6hK dfvVD+coue2z0 THD/QXVxGOH+4sWHE CeKOMETGIOvVI8iz99 X /xTr92XCr0Z

YoN/TDTEOd1RE5yFONzKpgryHgj2L AGy6Ctwm TmgRF VxPFyJaTzosNafp8c X TEuCIBgHS3Vil/GSS3dF 8fcxbF 6Ly 7i/3vB6/A4TZ0Ms 1 1snc39aj+LgNSVTkB

Ernesto Jesis Mejia Nequiz

ZONAD
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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 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 v 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 direccidn de un valor que favorezca la causa del promovente, el monto de la opinidn de valor, la obtencién 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

hWwhpbzo YO YeER3WptdTUvEUpsQPIIOEPE Yigee VIVE SQ4mE qVpzdrd dgLvt87je TK UkgWGIUnG5HioGn3 09FEwo

Q2UzEStEkasVSgHotlnVpgxvgxVIL TWH4mMm2PoMdUZc6F TF40ZbYNRScOENZzBQSSVNGTi7 OMLzPEOmnuBjoDITe+xSpecdl2vs34gexx jEaXiry3b Vil pfsOipl
NO. REGISTRO: INDAABIN-0279

NOMBRE DEL PERITO: Ing. Freddy Alberto Solis Amaro

ESPECIALIDAD: Valuacién Inmobiliaria

Cadena original
R _DZ|28/121153|91539MENES30615K 99|27/04/2026%2007:42:29%20p.%20m.|3086| AEE785FATTAT4EDT9818A67
CO6DTFB15|emejia

Sello digital

YEzOIMPGN6VZWWOfWcjew/ FHu3040kO0+2Ggal EADgD0OATWhdZR 2u4t Y dEDTEFDTSCQQigilu0KaXUTRF 0zy80di
6zj4peHZRJabUulaZHI Yhlv2ZmMPxg3 T09NK 6wZmL zdmfleogVoL SccL VELI4V e 2fiyUW V8 W qsulUiO61d/z6]Jifny660Bv
PtYm35wZNWXOntPZRhY td=

Fecha de autorizacion
27/04/2026 0742 p. m.
El presente avalio 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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