HACIENDA

INDAABIN

SOLICITUD:  2026-1150
SECUENCIAL: 04-26-116
GENERICO:  G-45691-ZND

DICTAMEN VALUATORIO

LUGAR Y FECHA DE EMISION DEL DICTAMEN VALUATORIO: Ciudad de México, a 28 de Abril 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
Unidad Medica Rural Nueva Chontalpa

Instituto Mexicano del Seguro Social

Propiedad dominio de la federacion

DOMICILIO DEL ACTIVO(S):
UBICACION: -
NUMERO EXTERIOR: Lote 4 Mza 28 Zona 1
COLONIA O EJIDO: Nueva Chontalpa
CTUDAD O POBLACION: Chontalpa

CODIGO POSTAL: 24314
ENTIDAD FEDERATIVA: Campeche

ALCALDIA O N
MUNICIPIO: —™%
ALCANCES DEL DICTAMEN
USO DEL DICTAMEN VALUATORIQ: Adquisicion
PROPOSITO: Estimar el valor Comercial
e o, Determinar el valor maximo de adquisicion con base al valor comercial de los activos que son del interés de la
BIERSEE Adutinistracitn Piblica Federal
FECHA EFECTIVA DEL VALOR: 09/04/2026
DATOS DEL ACTIVO

SUPERFICIE TERRENO: 1,654.0000000 m?
TUSO DEL SUELO: Unidad Medica Rural, de acuerdo a lo observado.
AREA CONSTRUIDA: 88.770000 m*
ESTACIONAMIENTOS: 0 cajén(es).
CLASIFICACION DE LA ZONA: EU- Equipamiento Urbano, de acuerdo a lo observado.
;IS'E)I]II)\E\%(I)'IE\ SE?EEE:)?\?—\ Casas habitacion de uno nivel modernas tipo economico, Escuela, iglesia v locales comerciales.
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SOLICITUD:  2026-1150
SECUENCIAL: 04-26-116
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LINDEROS Y COLINDANCIAS SEGUN: ~ 7,
solicitante.

Segin: Titulo de Propiedad # 000000035423 de fecha 16 de febrero de 2009, proporcionado por el
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DESCRIPCION Y USO DEL ACTIVO:  Terreno urbano en esquina en donde se construyé una Unidad Medica Rural la cual consta de: Sala de espera,
un bafio, consultorio con area de curaciones v anexo, cuarto medico con bafio v anexo v bodega techos de

concreto.
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FOTOGRAFIAS Y CROQUIS:

ENTORNO VISTA GENERAL DEL ACTIVO

VISTA GENERAL DEL ACTIVO
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VISTA GENERAL DEL ACTIVO VISTA GENERAL DEL ACTIVO
MAYOR Y MEJOR USO
\LMENTE . El uso propuesto es legalmente valido v no existen restricciones de ese uso en la reglamentacion local, federal o
LD . Lo bl municipal, al contrario esta indicado ese uso en el plan de desarrollo urbano, va que existe el inmueble desde
antes.
ERSTESENES EGESEREE Eluso que se pretende dar es fisicamente posible, va esta hecho con ese uso.
FINANCIERAMENTE VIABLE:

Es financieramente viable, va que le da un servicio a la comunidad, actualmente se encuentra en uso.
MAYOR PRODUCTIVIDAD DE
ACUERDO A SUUSO: Es una Unidad Medica Rural, actualmente en funcion, este seria el mejor uso que se le pudiera dar.

El mayor v mejor uso, es el uso actual, el cual es una Unidad Medica Rural, en vista que se encuentra en el

SONCIISH: centro de la poblacion, no hay mejor ubicacion del mismo, cumpliendo con que es legalmente permisible,
fisicamente posible, financieramente viable v es la mayor productividad de acuerdo a su uso.
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SOLICITUD:  2026-1150
SECUENCIAL: 04-26-116
GENERICO:  G-45691-ZND

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 activo objeto de este Dictamen
Valuatorio.

El presente servicio valuatorio se desarrolla con fundamento 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 activo es una Unidad Medica Rural, ubicado en la poblacion de Nueva Chontalpa, municipio de Carmen, estado de Campeche, actualmente
se encuentra en operacion por el Institnto Mexicano de Seguridad Social

CODICIONES HIPOTETICAS:

Considerando que la vida util total probable para un hospital de clase economica se estima en 30 afios v que el sujeto cuenta con una edad
cronologica de mas de 20 afios, las condiciones fisicas actuales derivadas de su mantenimiento permiten ajustar su vida efectiva. Por lo anterior,
se considera una vida util remanente de 15 afios.

CONDICIONES LIMITANTES:

La inspeccion fisica al activo se realizo el dia 9 de abril de 2026, con el Ing. Héctor Gusiel Godoy Vera, Responsable de Proyectos E2. la Ing.
Leonor Guadalipe Herndndez Palomo, Jefe de Oficina E1 v la Enfermera Judith Anaid Marin Te, todos del IMSS, los dos primeros en base en
Campeche, Campeche v la enfermera en Nuevo Chontalpa. INo es responsabilidad del Instituto las condiciones que presente el inmueble
después de la fecha de visita.

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 valado, liberando al INDAABIN, al perito valuador de bienes
nacionales involucrado en la ejecucion del presente servicio valuatorio de cualquier responsabilidad al respecto.

El acto juridico lo determina el promovente con base a la captura del servicio valuatorio 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
Coordinacién 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 Federacion, en el que refiere en el tltimo 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 Guadalupe 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 vy restituir con cargo a los recursos federales, el patrimonio del
Instituto Mexicano del Seguro Social."

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.
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SOLICITUD:  2026-1150
SECUENCIAL: 04-26-116
GENERICO:  G-45691-ZND

RESUMEN DE INFORMACION ANALIZADA, METODOS Y TECNICAS DE VALUACION EMPLEADAS

Mediante solicitud de servicio 2026-1150, con fecha de pago del 23 de marzo del 2026, el C. Mauricio Flores Ronquillo, del Instituto Mexicano del
Seguro Social solicita el servicio valuatorio que se describe a continuacion.

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 inmuebles (urbanos. en transicion v agropecuarios), bienes muebles (maquinaria v equipo o propiedad personal} v
negocios. Emitido el 6 de junio del 2017 en el Diario Oficial de la Federacion.

La base documental proporcionada por el Organismo Promovente consiste en:

- Solicitud de servicio electrénico mimero 2026-1150.

- Titulo de Propiedad # 000000033423 de fecha 16 de febrero de 2009.

- Plano Arquitecténico 00-0000-00 de fecha agosto 2025.

- Plano topogréfico No. de Planoe 1-2, de fecha diciembre 2025.

- Plano de Ubicacion

- Excel con relacion de equipos médicos v electromecanicos UMR zona 2.
- Oficio del IMSS # 09 534314D0/2139 de fecha 17 de febrero de 2026.

ENFOQUES DE VALUACION APLICADOS:
Eaxisten actualmente tres enfoques de valuacion comminmente aceptados: el Comparativo de Mercado, el de Costos v el de Ingresos v es en funcion del
bien a valuar v el tipo de valor requerido. la aplicacién de todos o algunoes 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 1a demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes, operaciones de renta o alquiler
¥ 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. SOLO APLICA PARA TERRENO

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 ofra 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 construccidén v sus accesorios menos la depreciacion total
(acumulada), mas 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. ST APLICA

ENFOQUE DE INGRESOS: Es el método para estimar el valor que considera los datos de ingresos v egresos relativos a la propiedad que se esti
valuando, v estima el valor mediante el proceso de capitalizacién. La capitalizacion relaciona el ingreso (normalmente una cifra de ingreso neto) vy un
tipo de valor definido, convirtiendo una cantidad de ingreso future 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 proyectade). El enfoque de ingresos refleja el
principio de anticipacion.

Al resultado obtenido por este enfoque, se le denomina VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS. NO 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 vy un vendedor actuando por voluntad propia, en una transaccién sin intermediarios, con un plazo razonable de exposicion,
donde ambas partes actiian 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 vy el vendedor.

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

MAYOR Y MEJOR USO: Es aquel estudio que genere un andlisis para saber si su mejor uso es como estd actuakmente (con mejoras) o como
terreno sin mejoras. Se analizan distintos escenarios que sean fisicamente posibles, legalmente permitidos, financieramente viables y brinden el maximo
rendimiento. para efectos del andlisis de mayor v mejor uso para el presente servicio valuatorio, se considera primordiakmente el uso del suelo que de
manera oficial tiene autorizado por la autoridad correspondiente, de tal manera que, al seleccionar comparables de inmuebles en oferta con use 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 uno 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, determinando la ponderacion adecuada y mejor sustentada. Resultando de este andlisis es la
conclusion del dictamen Valuatorio con el Valor maximo de adquisicion, con base en el Valor Comercial para el activo que se vahia.
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SOLICITUD:  2026-1150
SECUENCIAL: 04-26-116
GENERICO:  G-45691-ZND

FUNDAMENTO LEGAL

Articulo 144, fraccion I v 145 de la Ley General de Bienes Nacionales v 3 |, fraccion IV de la Reglamentacion del Instituto de Administracion v
Awvaliios 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 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.

El presente Dictamen Valuatorio se suscribe de conformidad con lo que seiiala el articulo 11, fraccion I v ultimo parrafo, del Reglamento
Interior del Instituto de Administracion y Avalios de Bienes Nacionales, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 16 de enero de
2026; el oficio DGAQ/276/2026 de fecha 16 de febrero de 2026, por el que se delegan facultades a las Direcciones de Avahios 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.

"UNA VEZ TERMINADA LA VIGENCIA DEL PRESENTE DICTAMEN VALUATORIO. ESTE NO TENDRA VALIDEZ OFICIAL
NILEGAL PARA REATLTZAR ACTO JURIDICO ALGUNOQ".

REPORTE DE VALOR
; VALOR UNITARIO VALOR
CONCEPTO AREA m2 / lote ] b COMERCIAL S
TERRENO (m2) 1,654.00 477.57 789,900.78
CONSTRUCCIONES UMR (m2) 88.71 6.697.91 594.573.47
INSTALACIONES ESPECIALES (lote) 1.00 453,638.94 453,638.94
Total $1.838.113.19
EL VALOR COMERCIAL CONCLUSIVO (en nimeros redondos) $ 1,838.000.00
CONCLUSION

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

[$ 1.838.000.00 | [UN MILLON OCHOCIENTOS TREINTA Y OCHO MIL PESOS 00/100 M.N. |

PERITO VALUADOR DE BIENES NACIONALES

NEChiLuUOxEyvtuWsnLIYi4 SUENIPXPveFHhq2zyErU4j88K 8 7TORbUs80qw2eETWGV1988n0jCTSageBpRN6ogEcK g

ESZ7XhmBeFMyijile3a8kect lUUAZFFHwWC QnUy0r9XK QSj/58+gZ3+TUzv/RiR/eec/ N63 SKAGMZ2gK 2S5 snZR.expbetK gkc FmGbT/K ZZK W6 NfagRH95LIuY
NO. REGISTRO: INDAABIN-0275

NOMERE DEL PERITO: Ing. Gabriel Baqueiro Gémez Pedrozo

ESPECIALIDAD: Valuacion Inmobiliaria

DIRECTOR DE AVALUOS
S+NEdml gAryjodESIkMCb2jz+w0AbHkUTFC0ovETGelc K/ XMFiIEHmubA32aWow3X30FmaXStD4LpSSYxtNOYShQGr
gHVZ gOhsBuf9d9%hp+mmiWizp 1 VifcuXr YwsUr 2 YNTI3rDHT cql/buSDsZ 6Irat6Bn5 sO6-+ngCXnHkPwiEq0 CluGuXocul4UT692IsAs+HvgQmF gs4 ZISKuY Q
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 y 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 Valuatorio 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 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 Valuacion.

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

NHChjLuUOxEytuWsnLIYi4 SUSNIPXPveFHhq2zvErU4j88K87ORbUs80qw2eETWGV1988n0jC7SageBpRIN6ogEcK g

ESZ7XbhemBcFMyjilc3a8kect IUUAZFFHwWC QuUy0r9XK QSj/58+gZ3+TUzv/ R /eec N63 SKAGMZ2gK 2S snZR cxpbetK gkc FmGbT/KZZK W6 NfagR+H95LIuY
NO. REGISTRO: INDAABIN-0275

NOMBERE DEL PERITO: Ing. Gabriel Baqueiro Gémez Pedrozo

ESPECIALIDAD: Valuacién Inmobiliaria

Cadena original
R _DZ|28/121159|91539MENES30615K99(27/04/2026%2007:38:18%20p.%20m.|3086|AEET85FATTAT4EDT9818A67
CO6DTFB15|emejia

Sello digital

YEzOMPGN6VY8VDdxdl2z5 1Hu3040k00+2Ggal EADgD0AIWhdZR 2udt Y dRDTFDTSCOvZ 2 X s6xwx3 UTRF0zy 80 dib zj
4peHZRJabUnla?HIYhIy2mMPxg3 7T09NK 6wZml zdmflogVEL SccL VL4V 2dHITWWOjCWdMePaArXBEfP6gS Y Vm
VAgipFZzF s6cUal6L 70aK 1yOX8=

Fecha de autorizacion
27/04/2026 0738 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 y 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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