HACIENDA INDAABIN

SOLICITUD:  2026-1624
SECUENCIAL: 01-26-75
GENERICO:  G-45865-ZNA

DICTAMEN VALUATORIO

LUGAR Y FECHA DE EMISION DEL DICTAMEN VALUATORIO: Ciudad de México, a 14 de Agosto 2026

PROMOVENTE: Instituto Mexicano del Seguro Social.
POSIBLES USUARIOS: Instituto Mexicano del Seguro Social.
ACTIVO(S) QUE SE VALUA(N): Unidad Médica Rural El Huajote.
PROPIETARIO DEL ACTIVO: Instituto Mexicano del Seguro Social.
REGIMEN DE PROPIEDAD: Propiedad publica

DOMICILIO DEL ACTIVO(S):

UBICACION: Carretera Internacional México 15 esquina de la Calle Gabriel Leyva
NUMERO EXTERIOR: SN

COLONIA O EJIDO: Centro CODIGO POSTAL: 82625
CIUDAD O POBLACION: El Huajote ENTIDAD FEDERATIVA: Sinaloa
ALCALDiA O N "
MUNICIPIQ: ~oncorda
COORDENADAS i i
S h e e Latitud: 23.129523 Longitud: -106.057097
ALCANCES DEL DICTAMEN

USO DEL DICTAMEN VALUATORIO: Adquisicion

PROPOSITO: Dictaminar el Valor Comercial.
< s Dictaminar el valor maximo de adquisicion, de inmuebles que sean del interés de las entidades de la
EEALIDAT: Administracién Publica Federal
FECHA EFECTIVA DEL VALOR: 27/07/2026
DATOS DEL ACTIVO
SUPERFICIE TERRENO: 372.4800000 m?
USO DEL SUELO: Equipamiento, Unidad Médica Rural El Huajote, segin lo observado en la visita de inspeccion.
ARFA CONSTRUIDA: 163.000000 m?
Zona rural con vocacion comercial con presencia de infraestructura. El entorno inmediato presenta una mezcla
CLASIFICACION DE LA ZONA: de usos de suelo, habitacional, comercial y de servicios, conforme a lo observado durante la visita de
inspeccion.
OGRS et DUl i bl e
DOMINANTE EN LA ZONA: Sy T ’ : ’ B
equipamiento agroalimentario.
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septiembre de 2013.

Segin 3. Copia simple de Titulo de propiedad No. 000000015304, que ampara el solar urbano identificado
. . Ty -, como Lote No. 1, de la Manzana 1, de la Zona 1, del poblado EL Huajote, Municipio de Concordia, Estado
EIEBEESSE LIS GRNE de Sinaloa, con una supetficie de 372.48 m?, a favor de Instituto Mexicano del Seguro Social, de fecha 30 de

ORIENTACION DISTANCIA COLINDANCIAS
Al Noreste 13.490m Con carretera.
Al Sureste 28740 m Con Bhd. S/N
Al Suroeste 13.780m Con Diconsa.
Al Noroeste 27320m Con Diconsa.

actividades propias del inmueble.

DESCRIPCION Y USO DEL ACTIVO:  Lote de terreno ubicado en la esquina de Carretera Internacional México 15 (Lib. Mazatlan) v calle Gabriel
Leyva, donde se desplanta la construccion de Unidad Médica Rural El Huajote, cuenta con un nivel que se
distribuyen de la siguiente manera: sala de espera y bafio, farmacia, area de curaciones, cuarto de residente con
bafio, cuarto cres-cara con bafio y consultorio. La edificacion presenta una configuracion adecuada para
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FOTOGRAFIAS Y CROQUIS:

FACHADA POSTERIOR

FACHADA GABRIEL LEYVA INTERIOR DE INMUEELE
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ESTIMULACION
TEMPRANA

INTERIOR DEL INMUEBLE

INTERIOR DEL INMUEELE INTERIOR DEL INMUEELE
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MAYOR Y MEJOR USO

La localidad de El Huajote no se encuentra dentro de ningtin 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 v comercial
rural en su mayoria. Esta categoria permite el uso mixto, incluyendo equipamiento.

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

Eluso actual resulta viable dado que €l 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

e e D L dentro de parametros funcionales v econdomicos 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
N ) 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 supetficial, 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 ¥ metodologias autorizadas por el INDAABIN.

La propiedad legal no se verificod 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 identificd y mostré el activo para la realizacion del presente servicio valuatorio, es el imico responsable de
su correcta identificacion.

Por lo anterior, este dictamen valuatorio sera invélido en caso de que existan diferencias con respecto a la ubicacion v/o documentacion legal
que ampare la propiedad vy 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 nvolucrado en la ejecucion del presente servicio
valuatorio de cualquier responsabilidad al respecto.

La inspeccion fisica al activo se realizo en compafiia del Lic. Victor Alfonso Garcia Félix, Jefe de Oficina de Administracion de Activos,
personal designado por la promovente para dicho acto, ésta se realizé el 27 de julio de 2026.

El presente trabajo valuatorio se realizd con la base informativa proporcionada por el solicitante, quien constatd 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
534314D0/2527, de fecha 24 de febrero de 2026.

En la solicitud electronica, via Sistema de Avalios, se reporta el codigo postal 82604. No obstante, de acuerdo a la pagina web oficial del
Servicio Postal Mexicano (SEPOMEX), el codigo postal correspondiente a la Colonia (Rancheria) El Huajote es 826215,

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 2026-1624, con fecha de pagoe registrado 08 de abril de 2026. v oficio mimero 09 534314D0/2527, de fecha 24
de febrero 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 2026-1624 de fecha 19 de marzo de 2026.

2. Copia simple de de oficio mimero: 09 534314D0/2527, de fecha 24 de febrero de 2026, emitido por la Coordinacion Técnica de Administracion de
Activos, del Instituto Mexicano del Segure Social firmade por la Lic. Martha Guadalupe Pineda Rios.

3. Copia simple de Titulo de propiedad No. 000000015304, que ampara el solar urbano identificado como Lote No. 1, de la Manzana 1, dela Zona 1,
del poblado EL Huajote, Municipio de Concordia, Estado de Sinaloa, con una superficie de 372 48 mZ, a favor de Instituto Mexicano del Seguro Social
de fecha 30 de septiembre de 2013.

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

5. Copia simple de plano arquitectonico Clave ACA-01, de fecha Agosto de 20235, sin firma.

6. Listado en Excel de UNIVERSO DE EQUIPO ADHERIDO AL INMUEBLE UMR HUAJOTE DE LA ZONA SUR 06, sin fecha v sin firma.
7. Plano en formato DWG de UMR. El Huajote, Concordia.

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 v un vendedor actuando 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 investizacion directa del mercado de terrenos en venta, va sean ofertas o cierres vy aplicando
factores de homologacion.".

ENFOQUES DE VALUACION APLICADOS:

Existen actualmente tres enfoques de valuacion cominmente 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 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 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 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.

Una vez estimade el valor del terreno, se determina el costo de reposicién de las construcciones, instalaciones v elementos accesorios, al cual se
aplican los factores de depreciacion fisica, fiuncional v econdmica 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 esta
valuando, v estima el valor mediante el procese de capitalizacion. La capitalizacion relaciona el ingreso (normalmente una cifra de ingrese 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 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 ne se realizé debido a que no se encontraron suficientes comparables en renta que nos permitiera estimar el valor de
capitalizacion por este método.

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 informacién utilizada, determinando el andlisis adecuado v mejor sustentado. Resultado de este analisis es la
conclusion del Dictamen Valuatorio con el valor maximo de Adquisicion del active que se vahia, obtenide 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
Administracién 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 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 reconsideracién 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 sefiala el articulo 11, fraccion I v tltimo 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 Avalios de Zona del
Instituto; asi como el oficio circular P/018/2026, emitido por la Presidencia de este (f)rga.ﬂo Desconcentrado el 20 de febrero de 2026.

REPORTE DE VALOR
SUPERFICIE m? - | VALOR UNITARIO VALOR
SR LOTE $/m?- $/lote COMERCIAL §
Terreno 37248 1,780.73 663,286.31
Construccion 163.00 953698 1.554,527.74
Instalaciones especiales (Lote) 1 37.163.69 37.163.69
TOTAL: $2.254977.74
EL VALOR COMERCIAL (en nfimeros redondos) $2,255.000.00

CONCLUSION

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

|S 2.255.000.00 | |DDS MILLONES DOSCIENTOS CINCUENTA Y CINCO MIL PESOS 00/100 M.N. |

PERITO VALUADOR DE BIENES NACIONALES

aW2tY Zml8NIn044kXNaf0oiDOU Opcird+MuWHx Y6 UBudLb7z9E 5M4 24/ BMu8gpXh 1 FdztnaXDbTOR6111 PdxnX 1

9dXEbGSRFfCEF257Hyyer/ng Yild0+bPeZ+SBCuFtTv32OMZvPrAz65177G15bcCq3ved 1 g ilr K 1 7tTF 5/+8PglZR 2T81 8ghhO76cgrODoRIAQrdPPV4upBbL 2 NJn
NO. REGISTRO: INDAABIN-0422

NOMBRE DEL PERITO: ANA GABRIELA RAMIREZ PARRA

ESPECIALIDAD: Valuacion Inmobiliaria

DIRECTOR DE AVALUOS
X4u08h1pxaRPTXKyml3 5QkktZ 8Ewx K 1IEK Y 3V 3p3 g} TubigUaxwwyPOY 2COwvtj OiGX VIime X42 W TmZuiQITZfhD4v3 X
THDODOTY 3xfluGW4gwhvV3oyyGTukpSewgpDpWEdN+qzOMegT 3Iywn Yay TKxOCWpNETGWvo Okt RS6w3bnvg 9y 2r6 YM 1ZRZVSNnjofU+7TKwbGIUi
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 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 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 direccidén 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 vahatorio.

Mis andlisis, opiniones v conclusiones y este Dictamen Valuatorio fueron desarrollados y 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

nW2tYZml8NIn044kXNa80oiDOU Opcird+ MuWHx Y6 UBudLb7z9E 5M424/BMu8gpXh 1 FdzinaXXDbTO26111 PdxnX 1

9dXEbGSRFfCEF257Hyver/ng Yild0+bPeZ+SBCuFtTv32OMZvPrAz65r77G15bcCq3ved 1 g iy K 17tTF 5/+-8PglZR2T81 8ghhO76cgr0DoRIAQrdPPV4upBbL 2 NIn
NO. REGISTRO: INDAABIN-0422

NOMBRE DEL PERITO: ANA GABRIELA RAMIREZ PARRA

ESPECIALIDAD: Valuacién Inmobiliaria

Cadena original
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e8307|iarrocena

Sello digital

YEzIMPGN6VaVOxI+xXWOSZdllpYsISufF ZFDqyl cKDXdA 11GrQRagl 3Mu3 96eJsBAmIDCMTA 8xHbzr WY 1+/mL/zb
RARHTTsvZ5rcPkY THorsBwiltkE6MO0lgK jiwX7 1pKzvgDLD 1 DhDx3ULXD3ghM3 Kk SkIxTW3grSooH2wU+5HH/Su
OvI7dm46RDeSRUPHLT1d0QDOTEQVmEpaRnQ=—

Fecha de autorizacion
13/08/2026 12:13 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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