HACIENDA

INDAABIN

SOLICITUD:  2026-149
SECUENCIAL: 01-26-103
GENERICO:  G-45888-ZNA

DICTAMEN VALUATORIO

LUGAR Y FECHA DE EMISION DEL DICTAMEN VALUATORIO: Ciudad de México, a 28 de Agosto 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 Médica Rural No. 84.
Instituto Mexicano del Seguro Social.
Propiedad publica

DOMICILIO DEL ACTIVO(S):
UBICACION: Paseo Colén
NUMERO EXTERIOR: S/N
COLONIA O EJIDO: La Constancia
CIUDAD O POBLACION: La Constancia

ALCALDIAO __ .

MUNICIPIO: Nombre de Dios
COORDENADAS i ;
AR Latitud: 23.913408 Longitud: -104.2662234

CODIGO POSTAL: 34857
ENTIDAD FEDERATIVA: Durango

ALCANCES DEL DICTAMEN

USO DEL DICTAMEN VALUATORIO:
PROPOSITO:

FINALIDAD:

FECHA EFECTIVA DEL VALOR:

Adgquisicion
Dictaminar el Valor Comercial.

Dictaminar el valor maximo de adquisicion. de inmuebles que sean del interés de las entidades de la

Administracion Publica Federal.
12/08/2026

DATOS DEL ACTIVO

SUPERFICIE TERRENO:
USO DEL SUELO:
AREA CONSTRUIDA:

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION
DOMINANTE EN LA ZONA:

1.631 3680000 m?

Equipamiento, Unidad Médica Rural No. 84, segin lo observado en la visita de inspeccion.

319280000 m?

Zona rural con vocacion comercial con presencia de infraestructura. El entorno inmediato presenta una mezcla
de usos de suelo, habitacional, comercial y de servicios, conforme a lo observado durante la visita de
inspeccion.

Predominan edificaciones de tipo habitacional, algunos inmuebles destinados al comercio local, en su mavoria
construcciones de uno y dos niveles. Se observan casas habitacion, locales comerciales v terrenos baldios.
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LINDEROS Y COLINDANCIAS SEGUN:

Segin Copia simple de plano de terreno elaborado por Ing. Luis ﬂ’mgel Garcia Vazquez, de fecha Junio de

2026.
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DESCRIPCION Y USO DEL ACTIVO:  Lote de terreno ubicado camino el Calabazal-Durango, donde se desplanta la construccién de Unidad Médica
Rural No. §4, cuenta con un nivel con las siguientes areas: sala de espera, area de administracion, cubiculo de
medicina preventiva, farmacia, area de curaciones, consultorios, cuarto v bafio de becario, dos bafios
completos y bodega. Existe un modulo adicional usado como sala de usos miltiples. La edificacion presenta una
configuracion adecuada para actividades propias del inmmueble.
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FOTOGRAFIAS Y CROQUIS:

CROQUIS MACRO LOCALIZACION CROQUIS MICRO LOCALIZACION

o

FACHADA DEL INMUEELE

INTERIOR AMPLIACION
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INTERIOR MODULOQ PRINCIPAL

INTERIOR INTERIOR

INTERIOR INTERIOR
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Medicamento

INTERIOR BODEGA
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ENTORNO ENTORNO
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MAYOR Y MEJOR USO

La localidad de La Constancia no se encuentra dentro de ningin plan de desarrollo urbano, por lo que segin lo
LEGALMENTE PERMISIBLE: observado en la visita de inspeccion, el predio se encuentra ubicado en zona clasificada habitacional rural en su
mayoria. Esta categoria permite el uso mixto, incluvendo equipamiento.

FISICAMENTE POSIBLE: El terreno presenta topografia plana v configuracion regular, sin restricciones fisicas que limiten su uso actual.

El uso actual resulta viable dado que el costo para este proyecto es adecuado v considera su costo seria
adecuado, para beneficio de la sociedad en general. La operacion como inmueble de equipamiento se mantiene

A O SR RS dentro de parametros funcionales v economicos adecuados, con condiciones que favorecen su continuidad v el
aprovechamiento conforme a su vocacion actual.
MAYOR PRODUCTIVIDAD DE Eluso como Unidad Médica Rural permite un aprovechamiento eficiente del inmueble dentro de una zona con
ACUERDO A SUUSO: habitacional v comercial rural, sin alterar la dinamica del entorno.
El analisis realizado evidencia que el uso actual del inmueble como Unidad Médica Rural es legalmente
CONCLUSION: permisible, fisicamente posible, financieramente viable v productivo. La configuracion actual se considera
; adecuada dentro del marco normativo y urbano vigente. Por tanto, se concluye que el mayor y mejor uso del
inmueble es el destinado a uso comercial mixto, consolidando esta opcion como la mas eficiente v funcional en
su contexto urbano.
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SUPUESTOS, SUPUESTOS EXTRAORDINARIOS, CONDICIONES HIPOTETICAS Y CONDICIONES LIMITANTES USADAS EN EL

SERVICIO VALUATORIO
SUPUESTOS:
La verfficacion de la condicion fisica del activo fue basada en una inspeccion visual superficial, pudiendo existir vicios ocultos, los cuales
pudieron pasar inadvertidos.

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 normas, criterios técnicos v metodologias autorizadas por el INDAABIN.

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

SUPUESTOS EXTRAORDINARIOS:
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 valiatorio 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, asi como en las especificaciones constructivas, liberando al INDAABIN, al
perito valuador de bienes nacionales, al representante legal, asi como al personal técnico involucrado en la ejecucion del presente servicio
valuatorio de cualquier responsabilidad al respecto.

La inspeccion fisica al activo se realizo en compafiia de la Lic. Neyra Julieta Chavez Ramirez, abogada procuradora del IMSS, personal
designado por la promovente para dicho acto, ésta se realizé el 12 de agosto de 2026.

El presente trabajo valuatorio se realizd con la base informativa proporcionada por el solicitante, quien constato la ubicacion del inmueble, por
lo que es responsabilidad de la promovente la veracidad de la informacion entregada. Cualquier informacion distinta a la turnada inicialmente, no
serd elemento de reconsideracion v se atendera conforme a lo indicado en la circular PRES/002/2020, emitida el 9 de octubre de 2020 por el
Instituto de Administracion y Avahios de Bienes Nacionales.

La ubicacion del activo se asentd de acuerdo a lo sefialado en la solicitud electronica, via Sistema de Avahios, asi como al Oficio No. 09
534314D0/456, de fecha 15 de enero de 2026.

En el andlisis de la informacion contenida en la base informativa se detectaron inconsistencias respecto a las superficies a considerar en el
servicio, por lo que se solicité aclaracion al promovente, quien mediante correo electronico el 28 de julio de 2026 indica lo siguiente:
""__.En conclusion, el avalio solicitado a INDAABIN se confirma que es sobre una superficie total de terreno de 1,631.368 m2 v una superficie

constrnida de 319.28 m2, como se indica en los planos adjuntos.".

CONDICIONES HIPOTETICAS:
De acuerdo a las caracteristicas del activo valuado, asi como a los alcances definidos por el promovente, no se consideraron condiciones
hipotéticas para el presente servicio valatorio.

CONDICIONES LIMITANTES:
Este dictamen valuatorio se realiza tinicamente considerando los Supuestos, Supuestos extraordinarios v Condiciones hipotéticas citadas con
anterioridad, v que influyen en el valor del activo. Por lo que el INDAABIN no es responsable en caso de existir discrepancias, vicios ocultos o
deficiencias en las construcciones.
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RESUMEN DE INFORMACION ANALIZADA, METODOS Y TECNICAS DE VALUACION EMPLEADAS

Mediante solicitud de servicio mimero 2026-149, con fecha de pago registrado 08 de abril de 2026, v oficio mimero 0% 334314D0/436. de fecha 15 de
enero de 2026, la Lic. Martha Guadalupe Pineda Rios, Titular de la Coordinacion Técnica de Administracion de Activos, del Instituto Mexicano de
Seguro Social solicita la elaboracion del servicio valuatorio del active que se describe.

Para la elaboracion del presente servicio valuatorio se empleo la " METODOLOGIA de los servicios valatorios regulados por el Instinito de
Administracion v Awvahios 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" publicado en el Diario Oficial de la Federacion con fecha 6 de
junio de 2017.

BASE DOCUMENTAL PROPORCIONADA POR LA PROMOVENTE PARA LA REALIZACION DEL SERVICIO VALUATORIO:

1. Solicitud de servicio 2026-149 de fecha 16 de enero de 2026.

2. Copia simple de oficio mimero: 09 534314D0/456, de fecha 15 de enero de 2026, emitido por la Coordinacion Técnica de Administracion de Activos,
del Instituto Mexicano del Seguro Social firmado por la Lic. Martha Guadalupe Pineda Rios.

3. Copia simple de Escritura Publica No. 56, Volumen Cuadragésimo, ante la fe del Lic. José Isabel Martinez Gonzalez, Juez Mixto de la Primera
Instancia, en funciones de Notario Publico, en la Ciudad de Nombre de Dios, Estado de Durango, México, de fecha 23 de mayo de 1991.

4. Copia simple de croquis de localizacion sin fecha ni mimero.

L

. Copia simple de plano arquitectonico Clave A-E APB-0L de fecha Febrero de 1983, con firma ilegible.

=9

. Copia simple de plano topogréfico Clave TP-0L de fecha Octubre de 1284, con sin firma.

7. Copia simple de plano de terreno elaborado por Ing. Luis Angel Garcia Vazquez, de fecha Junio de 2026.

8. Copia simple de plano de sup. Construida, de UMR. No 84, La Constancia.

9. Listado en Excel de UNIVERSO DE EQUIPO ADHERIDO AL INMUEBLE UMR No. 84, sin fecha v sin firma.

DEFINICIONES:

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 actuande por voluntad propia, en una transaccién sin intermediarios, con un plazo razonable de exposicion,
donde ambas partes actilan 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 analisis de hasta tres parametros valuatorios a saber: valor fisico o neto de reposicion (Enfoque de Costos), valor de capitalizacion
de rentas (Enfoque de Ingresos) v valor comparativo de mercado (Enfoque de Mercado).

OPINION DE VALOR DEL TERRENO:
El valor del terreno se obtuvo mediante la aplicacion del Procedimiento 1, correspondiente al Paso V de la Metodologia aplicada, el cual sefiala lo
siguiente:

"Considerando al terreno sin mejoras, mediante la investizacidn directa del mercado de terrenos en venta, va sean ofertas o cierres v aplicando
factores de homologacion.".

ENFOQUES DE VALUACION APLICADOS:
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 avalios 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
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.

Se realizd una investigacion de terrenos similares en venta, para el desarollo del enfoque de costos.

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 construccion 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.

Una vez estimado el valor del terreno, se determina el costo de reposicion de las construcciones, instalaciones v elementos accesorios, al cual se
aplican los factores de depreciacion fisica, funcional v econdémica que correspondan. Posteriormente, dicho costo se adiciona al valor del terreno,
obteniéndose asi el Valor Neto de Reposicion.
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ENFOQUE DE INGRESOS: Es el método para estimar el valor que considera los datos de ingresos v egresos relativos a la propiedad que se estd
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 futuro en un estimado de valor. Este procese puede considerar una capitalizacién 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 CAPITALIZACION DE RENTAS.

Este enfoque valuatorio no se realizé debido a que no se encontraron suficientes comparables en renta que nos permitiera estimar el valor de
capitalizacion por este método.

CONCLUSION:

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 el andlisis adecuado v mejor sustentado. Resultado de este andlisis es la
conclusion del Dictamen Valuatorio con el wvalor maximo de Adquisicién del activo que se vahia, obtenido a través del Enfoque de Costos.
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FUNDAMENTO LEGAL

Articulo 143, fraccion I v 145 de la Ley General de Bienes Nacionales v articulo 3 fraccion IV del Reglamento Interior del Instituto de
Administracion y 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 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 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 DGAO/276/2026 de fecha 16 de febrero de 2026, por el que se delegan facultades a las Direcciones de Avallos de Zona del

Instituto; asi como el oficio circular P/018/2026, emitido por la Presidencia de este Organo Desconcentrado el 20 de febrero de 2026.

REPORTE DE VALOR
SUPERFICIE m? - | VALOR UNITARIO VALOR
LOBERELS Lote $/m?- Lote COMERCIAL §
Terreno 1.631.368 52762 860.742.38
Construccion 31928 9.051.44 288994376
Instalaciones especiales (Lote) 1.00 75,13041 75,130.41
TOTAL-: $3,825.816.55
EL VALOR COMERCIAL (en nfimeros redondos) $3.826,000.00

CONCLUSION

|E1 valor maximo de adquisicion del inmueble descrito en el presente documento asciende a-

|S 3.826.000.00 | |'['RES MILLONES OCHOCIENTOS VEINTISEIS MIL PESOS 00/100 M.IN.

PERITO VALUADOR DE BIENES NACIONALES

1%qz7BghqPTMDWOIA+6 YyU6xN9z0M1 TUKBFI4NbgECaqXkSVE YsgHxyG5toV+1MG3 Xbd+5A WpL EXZyy4Dtefa8d3r

WH2ITIQZovg2S00unml 7vp6MSiZFet5r/ 1ABYG 1 Fk+9XM1BeCl4zUs3WEm4bYaGDDTSPQnYm6I8uCBjZzwTuSD16UaaXV0cD/WpT0z1 SIIITIWIN6QW Wi

NO. REGISTRO: INDAABIN-0422
NOMBRE DEL PERITO: ANA GABRIELA RAMIREZ PARRA
ESPECIALIDAD: Valuacion Inmobiliaria

DIRECTOR DE AVALUOS

kYikQZheQvalNBEaCB6mk0GyOrizv8ZrR YmmnCPolGIGCoohg34e[SLURGPNWEGHAOFC BIMK VeV QqwpSyutmaiGH

APBmPylge94S+mkLvxTrQGIHx Y SmLAfIzZE4a8v6vI00HL4VEmmVdoMEQX cGKb5zKpepmyrgBg3kMRIqohbSPrOLd6H  cxyfr 1 9aVUQIT2gnwiwGaYLT Yy

Israel Arrocena Quiroz

ZONA A
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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 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

1xqz7BghqgPTMDWOIA+6 YyU6IN9ztMIIUKBFI4NbgECagXkSVEY sgHxvG5to V+1IMG3 Xbd+5SAWpLEX Zyy4Digfald3r

W+2ITIQZovq2 S00unml TvpbMS jZFet5t/ LABIG 1 Fk+9XM1BcCl4zxUs3WEmdb YaGDDTSPQunYm6bI 8uCBiZzwTuSD 1 6UaaXV0cD/WpT0z1 SIIITIWIN6 QW Wi
NO. REGISTRO: INDAABIN-0422

NOMBRE DEL PERITO: ANA GABRIELA RAMIREZ PARRA

ESPECIALIDAD: Valuacién Inmobiliaria

Cadena original
R _DZ|28/119160|150337|AOQI851206553|28/08/2026%2010:39:14%20a.m [3086/2F1187CB3B26489CBB0D86CI005
F3F38fiarrocena

Sello digital

YEOMPGN6VZiQSHT S5vBZZdllp Y sISufF ZFDqy1cKCIMEvioC96F QI3Mu396elsL+311+8gxju Y 9U/60+4 LkwlkKBPqgx
nBOSELtFI1zZzKHWKFmH941MF T0gnVE3svosMX8CuTO0lgFbvtY CNDEKwdwG8zKw/0tCaetoAhLtChGi6jKyzTedM
USD6énleWaQynAwHEPeVio=

Fecha de autorizacion
28/08/2026 1039 am.
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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