HACIENDA

LUGAR Y FECHA DE EMISION DEL DICTAMEN VALUATORIO: Ciudad de México. a 02 de Julio 2026

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

INDAABIN

DICTAMEN VALUATORIO

Instituto Mexicano del Seguro Social.
Instituto Mexicano del Seguro Social.
Terreno wbano con construccion
Instituto Mexicano del Seguro Social.
Propiedad publica

SOLICITUD:  2026-1615
SECUENCIAL: 01-26-80
GENERICO:  G-45870-ZNA

DOMICILIO DEL ACTIVO(S):
UBICACION: Principal
NUMERO EXTERIOR: 5N
COLONIA O EJIDO: Maloya.
CIUDAD O POBLACION: Maloya.
ALCALDIA O Rosai

MUNICIPIO; "°%n@
COORDENADAS
GEOGRAFICAS:

NUMERO INTERIOR: N/A
CODIGO POSTAL: 82885
ENTIDAD FEDERATIVA: Sinaloa

Latitud: 22.948324

Longitud: -105.605683

ALCANCES DEL DICTAMEN

PROPOSITO:
FINALIDAD:

FECHA EFECTIVA DEL VALOR:

USO DEL DICTAMEN VALUATORIO:

Adquisicién

Dictaminar el Valor Comercial.

Determinar el valor maximo de adquisicién de inmueble que pretende adquirir la Administracion Publica

Federal para equipamiento.

15/05/2026

DATOS DEL ACTIVO

SUPERFICIE TERRENO:
USO DEL SUELO:

AREA CONSTRUIDA:

AREA VENDIBLE:
CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION
DOMINANTE EN LA ZONA:

§46.8600000 m?

Habitacional densidad de 100 hab/'ha, segin apreciacion del valuador mediante la imagen satelital debido a que
no se cuenta con carta de zonificacion para el poblado.

90.680000 m*
90.6800000 m*

Habitacional de tercer orden.

Casas habitacion de 1 nivel.
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HACIENDA

INDAABIN

SOLICITUD:  2026-1615
SECUENCIAL: 01-26-80
GENERICO:  G-45870-ZNA

DESCRIPCION Y USO DEL ACTIVO:

) Titulo de propiedad nimero 000000003783, de fecha 19 de junio de 2012, inscrita en el Registro Publico de la
LINDEROS Y COLINDANCIAS SEGUN: Propiedad y del Comercio de Escuinapa. Sinaloa, bajo la Inscripcion 190, Libro 39, Seccion Primera, con

fecha 4 de julio de 2012.

ORIENTACION DISTANCIA COLINDANCIAS
Al Noreste: 24 85 Colinda con Calle.
Al Sureste: 34.10 Colinda con Fernando Valdéz Cordoba.
Al Suroeste: 2495 Colinda con César Tirado Padilla.
Al Noroeste: 3415 Colinda con Calle.

Unidad Médico Rural compuesta por sala de espera, medio bafio, consultorio, drea de expulsion, area de
observacion, cuarto del becario con bafio completo, bodega, CARA y amplio patio.
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. HACIENDA INDAABIN

SECRETARIA DU HACIENDA ¥ CREDITO PUBLICOD
AL I IS

SOLICITUD:  2026-1615
SECUENCIAL: 01-26-80
GENERICO:  G-45870-ZNA

FOTOGRAFIAS Y CROQUIS:

CROQUIS MACRO LOCALIZACION CROQUIS MICRO LOCALIZACION

FACHADA PRINCIPAL

S A
FACHADA POSTERIOR. FACHADA LATERAL
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@ SECRETARIA DE HACIENDA ¥ CREDITO POBLICO

HACIENDA  INDAABIN

i

SOLICITUD:  2026-1615
SECUENCIAL: 01-26-80
GENERICO:  G-45870-ZNA

————

CONSULTORIO.

et

CONSULTORIO.
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HACIENDA INDAABIN

SOLICITUD:  2026-1615
SECUENCIAL: 01-26-80
GENERICO:  G-45870-ZNA

MAYOR Y MEJOR USO

LEGALMENTE PERMISIBLE: Es legalmente permisible ya que, ain cuando no existe una carta de usos de suelo para el poblado, el uso actual
es de equipamiento v dicho uso se tiene desde hace mas de 20 afios.

Es fisicamente posible puesto que no existe alguna caracteristica fisica que afecte el establecimiento de ese uso.

b L Dkl El terreno es de forma regular, cuenta con todos los servicios de urbanizacion con pavimento de terracerias, por
lo que funciona en condiciones normales con el uso actual que se tiene.
FINANCIERAMENTE VIABLE: Se cumple ya que el inmueble puede generar ingresos.

MAYOR PRODUCTIVIDAD DE
ACUERDO A SUUSO: No aplica debido a que se trata de un inmueble con uso tnico.

El sitio en cuestion ha cumplido los cuatro criterios para el mayor v mejor uso. El sitio es legalmente permitido.
Como se muestra en este informe. la propiedad objeto esta dentro de un drea que tiene acceso a los servicios

CONCLUSION: basicos. La aprobacion permite el uso actual v la informacion es confiable. Por lo tanto, teniendo en cuenta la
viabilidad juridica, fisica y financiera de la propiedad objeto podemos concluir 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 para uso de Unidad Medica Rural.
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HACIENDA INDAABIN

SOLICITUD:  2026-1615
SECUENCIAL: 01-26-80
GENERICO:  G-45870-ZNA

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

SUPUESTOS:

El presente servicio valuatorio se desatrolla con fundamento en los términos de referencia presentados en la base documental proporcionada
por el promovente, plano arquitectonico, asi como en las normas, criterios técnicos vy metodologias autorizadas por el INDAABIN.

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

SUPUESTOS EXTRAORDINARIOS:

En la solicitud de trabajo se menciona que el inmueble cuenta con una superficie de §46.869 m? de terreno y 90.68 m? de construccion.

En la documentacion entregada se nos proporciono el Tiulo de Propiedad como documento oficial en donde se indican las medidas v
colindancias del terreno en donde se hace mencion de una superficie de terreno de 849.86 m®

Mediante correo de fecha 28 de mayo de 2026 el Lic. Mauricio Flores informa que se adjunta plano y confirma el terreno de construccion,
donde se indica una supetficie de terreno de 849 86 m® de terreno v 90.68 m? de construccion, los cuales tomaremos como correctos vy son los
que se consideran en el desarrollo del trabajo.

Para este caso en particular no se consideraran el enfoque de ingresos ni el enfoque de mercado va que el innmeble analizado es de "uso tnico
o especializado” y no se cuenta con ofertas de comparables de venta o renta para inmuebles con caracteristicas similares.

Se hace constar que, debido a las condiciones de inseguridad reportadas en la zona v por recomendacion expresa del Lic. Victor Alfonso
Garcia Félix, Jefe de Oficinas de Administracion de Activos OOAD Sinaloa del IMSS, no fue posible llevar a cabo la visita de inspeccion fisica
en el inmueble. Por lo anterior, el presente dictamen valuatorio se desarrolla bajo la modalidad documental, sustentdandose exclusivamente en la
informacion técnica v legal proporcionada por el promovente, asi como en las aclaraciones v declaraciones manifestadas por el mismo.
CONDICIONES HIPOTETICAS:

Cualquier informacion distinta a la proporcionada inicialmente, no serd elemento de reconsideracion v se atendera conforme a lo indicado en la
circular PRES/002/2020, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 9 de octubre de 2020 por el INDAABIN.

La superficie de construccién se obtiene de acuerdo a la solicitud No. 2026-1615 de fecha 19 de marzo de 2026, misma que se confirma con
la medicion realizada mediante inspeccion fisica.

El presente trabajo valatorio se realizd con la base informativa proporcionada por el promovente, por lo que es responsabilidad del mismo, la
veracidad de la informacion proporcionada

CONDICIONES LIMITANTES:

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

Debido a la alta inseguridad en la zona donde se ubica el inmueble v por recomendaciones del propio personal de la promovente, no fue posible
realizar la visita fisica correspondiente.

Con base en lo anterior, el presente servicio se realiza con la localizacion del nnmueble mediante imagenes satelitales v las coordenadas
proporcionadas, asi mismo con fotografias y planos proporcionados por la promovente, los cuales tomaremos como correctos v son los que se
consideran en el desarrollo del presente trabajo.
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HACIENDA INDAABIN

SOLICITUD:  2026-1615
SECUENCIAL: 01-26-80
GENERICO:  G-45870-ZNA

RESUMEN DE INFORMACION ANALIZADA, METODOS Y TECNICAS DE VALUACION EMPLEADAS

Mediante solicitud de servicio mimero 2026-1613, con fecha de pago registrado el 8 de abril de 2026, la Lic. Martha Guadalupe Pineda Rios, Titular de
la Coordinacion Técnica del Instituito Mexicano del Seguro Social , solicita la elaboracion del servicio valuatorio del activo que se describe a
continuacién.

Para la determinacion del valor comercial se selecciona una muestra de inmuebles con similitud al sujeto. utlizando la metodologia de los servicios
valuatorios regulados por el Instituto de Administracion v Awvahios de Bienes Nacionales para estimar el valor comercial de los activos: bienes
inmuebles (urbanos, en transicién v agropecuarios), bienes muebles (maquinaria v equipo o propiedad personal} v negocios. publicada el dia 6 de junio
de 2017 en el Diario Oficial de la Federacion.

ENFOQUES DE VALUACION APLICADOS:

Eaxisten actualmente tres enfoques de valuacion comminmente aceptados: el Comparativo de Mercado, el de Costos y el de Ingresos vy 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: Ese 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.

No se aplica este enfoque debido a que el inmueble analizado es de "uso tnico" v no se cuenta con comparables en venta con caracteristicas similares
en el mercado.

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.

Se aplica este enfoque.

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, y estima el valor mediante el proceso de capitalizacion. La capitalizacion relaciona el ingreso (normalmente una cifra de ingreso neto) y un
tipo de valor definido, convirtiendo una cantidad de ingreso futuro 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 sclo 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 provectado). El enfoque de ingresos refleja el
principio de anticipacion.

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

No se aplica este enfoque debido a que el inmueble analizado es de "uso tnico” v no se cuenta con comparables en renta con caracteristicas similares
en el mercado.

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 volmtad 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 pardmetros valuatorios a saber: valor fisico o neto de reposicion (enfoque de costos), valor de capitalizacion de
rentas (enfoque de los ingresos) y valor comparative de mercado.
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HACIENDA

INDAABIN

FUNDAMENTO LEGAL

SOLICITUD:

2026-1615

SECUENCIAL: 01-26-80

GENERICO:

G-45870-ZNA

Articulo 144, fraccion I, Articulo 3 fraccion IV del Reglamento Interior del Instituto de Administracion v Avalios de Bienes Nacionales.

El presente Dictamen Valuatorio se suscribe de conformidad con lo que seiiala el articulo 11, fraccion I y ultimo parrafo, del Reglamento
Interior del Instituto de Administracion v Avahios 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 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.

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 Normas 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 reconsideracion de los dictamenes cuando
existan circunstancias que lo ameriten dentro de los 60 dias naturales signientes a su entrega.
Una vez terminada la vigencia del presente dictamen valatorio, €ste no tendra validez oficial ni legal para realizar acto juridico alguno.

REPORTE DE VALOR
AREA (sup. vendible) | VALOR UNITARIO VALOR
ConcEO - $/m2 COMERCIAL $
TERRENO URBANO 84686 43278 366,504.07
CONSTRUCCIONES 90.68 967391 87723041
OBRA COMPLEMENTARIA 1.00 12514941 12514941
Total $1.368 883 89
Elvalor comercial conclusivo (en mimeros redondos) 5 1.369.000.00

CONCLUSION

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

IS 1.369.000.00

| |UN MILLON TRESCIENTOS SESENTA Y NUEVE MIL PESOS 00/100 M.N.

PERITO VALUADOR DE BIENES NACIONALES

etQkWGnYsAVOD2bWiyo37iDzik QUIILXF TMHAmMU2 09w UK angx Tk VXrr4CS6vLhSa+oTMF 4tAJxab2zBqnsW90ys
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NO. REGISTRO: INDAABIN-0158
NOMBERE DEL PERITO: Ing. Enrique René Corral Cazarez
ESPECIALIDAD: Valuacion Inmobiliaria

DIRECTOR DE AVALUOS

¥89vCSGRwAPYmDzGzCd6nOFDipQF livsyNADCvIZxoltQ+0m6EdTVHwOEM 18SIj1 FivrizV e AYFKnDn8x7Sgqv+IRS

uGrall 5C320£{P606PHkH o VO93/H02SGahSPlezz+]Gs2 1iHim 3mdh2 XU YrSumDCHEMS80/df7 1Eal. PWhWaHD v lu3KyxSIYOYRKulUASGt3jq YAJWEwWU

Israel Arrocena Quiroz

ZONA A
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HACIENDA INDAABIN

SOLICITUD:  2026-1615
SECUENCIAL: 01-26-80
GENERICO:  G-45870-ZNA

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 valuatorio.

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

etQkWGnYsAVOD2bWiyo37jDzik QIIJLXF TMHAmMU2 09w UKangx Tk Var4CS6vLhiatoTMF4tATxab2zBgnsW90ys
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NO. REGISTRO: INDAABIN-0158

NOMBRE DEL PERITO: Ing. Enrique René Corral Cazarez

ESPECIALIDAD: Valuacién Inmobiliaria

Cadena original
R _DZ|28/121624|150337|AOQI851206553|01/07/2026%2004:12:45%20p.%20m |3086(f37 c4f7ac5404f1fb1e3f3£25d788

03efiarrocena

Sello digital

YEzIMPGN6VLE/o/5CeraGSZdllp YsISufF ZFDay] cKAfmZ WnBWRyINVEyVim+2yZd2: WUHTb6 ZoM/GHV gubr/zbRF
RHTTOMK QUITXHzFinOKb+AKOWsYVGCCOFNITglg2hiQ8MVVLEKY WBv+ID073m8hYz4T gdovV65d00F4000h
WioDTeLhdwuNtRIlygkEaTOu7EQVmEpaRnQ=—

Fecha de autorizacién
01/07/2026 04:12 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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