HACIENDA INDAABIN

SOLICITUD:  2026-1627
SECUENCIAL: 01-26-72
GENERICO:  G-45862-ZNA

DICTAMEN VALUATORIO

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

PROMOVENTE: Instituto Mexicano del Seguro Social
POSIBLES USUARIOS: Instituto Mexicano del Seguro Social
ACTIVO(S) QUE SE VALUA(N): Unidad Meédica Rural mimero 54
PROPIETARIO DEL ACTIVO: Instituto Mexicano del Seguro Social
REGIMEN DE PROPIEDAD: Propiedad publica
DOMICILIO DEL ACTIVO(S):
UBICACION: Primera v Prolongacién
NUMERO EXTERIOR: 23 NUMERO INTERIOR: No aplica
COLONIA O EJIDO: El Salado CODIGO POSTAL: 80440
CIUDAD O POBLACION: Culiacén ENTIDAD FEDERATIVA: Sinaloa
ALCALDIA O Culiach
MUNICIPIO: ~ 2"
COORDENADAS . .
GEOGRAFICAS: Latitud: 24507552 Longitud: -107.162979
ALCANCES DEL DICTAMEN

USO DEL DICTAMEN VALUATORIO: Adquisicion

PROPOSITO: Estimar el Valor Comercial.
FINALIDAD: Detem:dmlar el valor ma'ximol n?le adnl;r'l.]isic%énl con base al Valor Comercial de los inmuebles que son del interés
de las entidades de la Administracion Publica Federal.
FECHA EFECTIVA DEL VALOR: 18/08/2026
DATOS DEL ACTIVO
SUPERFICIE TERRENO: 527.1070000 m?

Unidad de Medicina Rural "UMR" del Instituto Mexicano del Seguro Social (centro de atencion medica para

O DELCSNITS. brindar servicios preventivos, curativos y comunitarios a poblaciones sin acceso fécil a hospitales).
AREA CONSTRUIDA: 148.200000 m?

AREA VENDIBLE: 148.2000000 m?

ESTACIONAMIENTOS: 0 cajon(es).

CLASIFICACION DE LA ZONA: De acuerdo a lo observado en la zona, es considerada como mixto; habitacional-comercial-servicios.

TIPO DE CONSTRUCCION
DOMINANTE EN LA ZONA:

Casas habitacion, escuela y locales comerciales, del tipo modernas v especiales hasta dos niveles edificados.
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SOLICITUD:  2026-1627
SECUENCIAL: 01-26-72
GENERICO:  G-45862-ZNA

LINDEROS Y COLINDANCIAS SEGUN: A R R T R

Segin copia simple de Titulo de Propiedad proporcionado, mimero 000000004084, de fecha del dia 30 del

ORIENTACION DISTANCIA COLINDANCIAS
Al Noreste 20.52 mts. con calle S/N.
Al Sureste 28.58 mts. con lote 2.
Al Suroeste 18.50 mts. con lote 3.

Al Noroeste 25.70 mts. con lote 4.

DESCRIPCION Y USO DEL ACTIVO:  Se trata de un lote de terreno en intermedio de manzana, de forma ligeramente irregular v topografia
sensiblemente plana, en donde se desplantan edificaciones de un nivel construidas, tales como; area de
consultorios v atencion médica (cubiculos, sala de espera y medios bafios), area para bodega de medicamentos,
bodega varios, area de servicio y bafios (dreas de espacios abiertos) v drea dormitorio para residente médico

(estancia, dormitorio v bafio).

INSTITUTO DE ADMINISTRACION Y AVALUOS DE BIENES NACIONALES
Av. México No. 151,Col.Del Carmen, Alcaldia Coyoacan, C.P. 04100, Ciudad de México.
Para comprobar la autenticidad del contenido de este dictamen visite la pagina en Internet: www.gob.mx/indaabin

Dictamen Valuatorio Pag. 2 de 10



(| HACIENDA  INDAABIN

SOLICITUD:  2026-1627
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FOTOGRAFIAS Y CROQUIS:

Consultorio, drea consulta médica Bodega para medicamentos, bodega varios, drea servicios y bafios
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SOLICITUD:  2026-1627
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Interior irea consultorio, drea consulta médica Interior irea consultorio, drea consulta médica

Interior irea consultorio, drea consulta médica Interior drea estancia residente médico
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SECRETARIA DU HACIENDA ¥ CREDITO PUBLICOD I AL IS TRACION
i ¥ AVALUOS DI BITNES

)

SOLICITUD:  2026-1627
SECUENCIAL: 01-26-72
GENERICO:  G-45862-ZNA

Interior bafios Estructura metilica - cobertizo
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HACIENDA INDAABIN

SOLICITUD:  2026-1627
SECUENCIAL: 01-26-72
GENERICO:  G-45862-ZNA

MAYOR Y MEJOR USO

LEGALMENTE PERMISIELE: La zona es uso Mixto; habitacional, comercial, servicios. El provecto es legalmente permisible, el uso de suelo
coincide con el uso del activo.

Puesto que no existe alguna caracteristica fisica que afecte el establecimiento de un uso comercial y/o de
FISICAMENTE POSIBLE: servicios. El terreno es de forma ligeramente irregular v existen condiciones dptimas para desarrollar el provecto
en ¢l lugar.

El costo para este proyecto es adecuado v considera un beneficio para el promotor. El uso es especifico y tiene
FINANCIERAMENTE VIABLE: media-baja demanda en la zona. por lo que es probable que produzca ingresos que satisfagan los costos de
operacion y financieros.

MAYOR PRODUCTIVIDAD DE : : .
ACUERDO A SU USO: Al haber realizado los supuestos anteriores, v después de haber encontrado comparables de mercado de

inmuebles similares para €l uso sugerido, el valor obtenido fue, para el uso de Unidad de Medicina Rural.

El sitio en cuestion ha cumplido los 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 area que tiene acceso a los servicios
CONCLUSION: requeridos. La aprobacion permite la zonificacion una Unidad de Medicina Rural. Asumimos que esto es
h g correcto v confiable. Por lo tanto, teniendo en cuenta la viabilidad juridica, fisica v financiera de la propiedad
objeto podemos concluir que, de acuerdo a las condiciones actuales de la propiedad, la inspeccidn v la
investigacion realizada, el mayor v mejor uso de esa propiedad es para el uso actual del mismo, Unidad de
Medicina Rural "UMR"
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SUPUESTOS, SUPUESTOS EXTRAORDINARIOS, CONDICIONES HIPOTETICAS Y CONDICIONES LIMITANTES USADAS EN EL
SERVICIO VALUATORIO

SUPUESTOS:

El presente servicio valiatorio se desatrolla con fundamento en los términos de referencia presentados en la base documental proporcionados
por el promovente, asi como en las politicas, normas v metodologias autorizadas por el INDAABIN.

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

SUPUESTOS EXTRAORDINARIOS:

Por haber sido el promovente el que identifico v mostrd el activo para la realizacion del presente servicio valuatorio, es el unico responsable de
su correcta identificacion. Por lo anterior, este dictamen valuatorio sera mvalido 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. al representante legal. asi como al personal técnico involicrado en la ejecucion del presente servicio valnatorio de cualquier
responsabilidad al respecto.

Para la elaboracion del presente servicio valuatorio, no se entregd en el expediente, el dictamen estructural del inmueble. por lo que es
responsabilidad del promovente solicitarlo, a fin de constatar las condiciones actuales del inmueble.

CONDICIONES HIPOTETICAS:
No existen condiciones hipotéticas.

CONDICIONES LIMITANTES:
La propiedad legal no se verificod, no se investigan gravamenes o reservas de dominio que pueda tener el bien objeto de este dictamen.

El contacto para realizar la visita de inspeccion fisica se realizo a traves del dato que viene asentado en la solicitud de trabajo. el contacto fue el
Lic. Mauricio Flores Ronguillo, Jefe de Area de Control Presupuestal del Instituto Mexicano del Seguro Social.

La visita de inspeccion fisica se realizo el dia 13 del mes de julio del afio 2026, la persona que nos sirvio de guia sefialando cada area del
innmeble fue el Lic. Victor Alfonso Garcia Félix, empleado administrativo del area del Departamento de Construccion v Planeacion Inmobiliaria
del Instituto Mexicano del Seguro Social.

De acuerdo con el oficio de solicitud, la ubicacion es en calle Primera y Prolongacion, la direccion del inmueble se considera con base en la
documentacién proporcionada. en visita se detectd el cambio de nombre en la calle que corresponde a Avenida Tercera Pte.

Se incluyen en el presente servicio valuatorio los activos que fueron observados fisicamente. No se incluve ninguna clase de contenidos como
mobiliario, equipo de computo, etc. La superficie de terreno fue tomada con base a la informacion proporcionada v cotejada en campo, asi
como a la orden de trabajo folio 2026-1627 proporcionada via web v oficio mimero 269001130100/363/2026 de fecha 14 de agosto de
2026 firmada al calce por el Licenciado Victor Alfonso Garcia Félix, Jefe de Oficina de Administracion de Activos en OOAD Sinaloa (donde
se aclaran las areas de superficies construidas).
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SOLICITUD:  2026-1627
SECUENCIAL: 01-26-72
GENERICO:  G-45862-ZNA

RESUMEN DE INFORMACION ANALIZADA, METODOS Y TECNICAS DE VALUACION EMPLEADAS

Mediante solicitud de servicio mimero 2026-1627, oficio numero 09 534314D0/2522, con fecha de pago registrado el 7 de abril de 2026, la Lic. Martha
Guadalupe Pineda Rios, Titular de la Coordinacion Técnica del Instituto Mexicano del Seguro Social solicita la elaboracion del servicio valuatorio del
active que se describe.

Segin oficio mimero 09 534314D0/2522, con fecha del 24 de febrero de 2026, emitido por la Lic. Martha Guadalupe Pineda Rios, Titular de la
Coordinacion Técnica del Instituto Mexicano del Seguro Social.

Para la elaboracion del presente servicio valuatorio se empled la Metodologia de los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y
Awahios de Bienes Nacionales para estimar el valor comercial de los activos: bienes inmuebles (urbanos, en transicion v agropecuarios), bienes
muebles (maquinaria y equipo o propiedad personal} v negocios, publicada en el Diario Oficial de la Federacion de fecha 6 de junio de 2017.

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 v metodologias autorizadas por el INDAABIN.

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

Oficio mimero 09 534314D0/2522, con fecha del 24 de febrero de 2026, emitido por la Lic. Martha Guadalupe Pineda Rios, Titular de la Coordinacion
Técnica del Instituto Mexicano del Seguro Social.

Solicitud electrénica con mimero 2026-1627 de fecha 19 de marzo de 2026.

Titulo de Propiedad mimero 000000004084 con fecha del 30 de septiembre de 2013, respecto al lote mimero 1 de la manzana 1 de la zona 1 del
poblado El Salado, municipio de Culiacdn, estado de Sinaloa, superficie de terreno de 527.11 m2, acta de Asamblea con fecha del 24 de junio de 2012,
Inscripcion en el Registro Agrario Nacional bajo el folio 25TC00000070 e Inscripeion en el Registro Publico de 1a Propiedad en Culiacdn, Sinaloa con
el consecutivo 1. acto registrado Titulo de Propiedad, folio 308807, fecha del 23 de octubre de 2013

Croquis-plano topogrifice, clave del plano ACA-01 con fecha agosto de 2023, elaborado por el Instituto Mexicano del Seguro Social

Croquis-plano arquitectonico, clave del plano ACA-01 con fecha agosto de 2025, elaborado por el Instituto Mexicano del Seguro Social

Constancia de Uso del Suelo con fecha del 2 de febrero de 2005, sellada v firmada por la Conumidad Indigena de El Salado, donde hace constar que el
terreno donado al IMSS se encuentra inscrito en el régimen de propiedad comunal

Oficio mimero 269001130100/363/2026, con fecha del 14 de agosto de 2026, emitido por el Lic. Victor Alfonso Garcia Félix, Jefe de Oficina de
Administracion de Activos en OOAD Sinaloa del Instituto Mexicano del Seguro Social donde se aclara diferencias de superficies.

Croquis-plano arquitectonico, clave del plano ACA-01 con fecha agosto de 2026, elaborado por el Instituto Mexicano del Seguro Social

ENFOQUES DE VALUACION APLICADOS:

Eaxisten 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 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
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.

Este enfoque no se aplica, solo se indica con fines de conciliacion entre enfoques.

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.

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 capitalizacion directa
(en donde una tasa de capitalizacion global o todos los riesges 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.

OPINION DE VALOR DEL TERRENO: El valor del terreno se obtiene considerando al terreno sin mejoras, mediante la investigacion directa del
mercado de terrenos en venta, va sean ofertas o cierres v aplicando factores de homologacion.

VALOR COMERCIAL: (Valor Justo de Mercado): Es el Precio mas 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 plaze 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 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 capitalizacién de
rentas (enfoque de los ingresos) v valor comparativo de mercado.
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FUNDAMENTO LEGAL

Articulo 143, fraccion I v 145 de la Ley General de Bienes Nacionales y 3, fraccion IV del Reglamento del Instituto de Administracion v
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 Avalios 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 valiatorio, 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 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.no Desconcentrado el 20 de febrero de 2026.

REPORTE DE VALOR
VALOR UNITARIO VALOR
CONCEPTO SUPERFICIE m2 S/m2 COMERCIAL §
LOTE DE TERRENQ URBANO 527.107 762.48 401,908.54
CONSTRUCCIONES 148.20 £.829.51 1,308,541.70
INST. ESP., ELEM. ADIC. Y OBRAS COMPLEMENTARIAS 1 Lote 413.040.62 413,040.62
TOTAL: $2.123.490.86
Elvalor comercial conclusivo (en mimeros redondos) $2.123.000.00

CONCLUSION

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

|S 2.123.000.00 | |DDS MILLONES CIENTO VEINTITRES MIL PESOS 00/100 M.N.

PERITO VALUADOR DE BIENES NACIONALES

y4z+79HpVPyw2Eq5KjofzH46R emr0dFOFAMYI3 8ul 1bk4MmE Tb 11 HB00204n6PS VISR Aia TwL NUgzAZ8L JxFP32d

h3CAjeMISuSHAIvi8/ pFVXcHikmW+JOF Sgppc7 1kO8YAJgTL OgSV/AdCyaMq2hvmgoylSoQuT gnight DK 3utBecDG3 TwAIVELv+RAp 845:hNOSyep+R 7y Ipk]

NO. REGISTRO: INDAABIN-0364
NOMBRE DEL PERITO: Ing. César Adolfo Bruschetta Altamirano
ESPECIALIDAD: Valuacion Inmobiliaria

DIRECTOR DE AVALUOS

6fUSpPcD+3yHesuXtwqDGS 1Q+EI GKL WS Gpul fYRDBB 1 T/igNj Y C9WzNMBaF2Bdiv X/ TlpNvXotSySawiHT1/D

b3ImQXTs93t/CvwUK Cl0xvI6g66XzhDZIDKYBA 1mrdwdmGg8J23IDIVCt2siDNTSdzv0 2no8 TUhS 1bm Yhb Y T408e0CCY8quB35F 1QMn4Z8LF3PblrSutHgF Qf

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 y 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 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 Valacion.

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

y4z+79HpVPyw28q5KjofzH46Renr0dFOFAMZI3 Sul 1bk4MmE Tb 1r-HB00204n6PSVISRAIaTWLNUgzAZSLtFP32d
h3CAjeMISuSHAhvi8/pFVEcHkemW+JOF 5gppc7 1kO8Y AJg TLOqSV/AdCyaMg2hvmgoyl5oQuT gnightDK 3utBecDG3 TwAIVELv+RAp84fhNOSyep+R Ty 1pk]
NO. REGISTRO: INDAABIN-0364

NOMBRE DEL PERITO: Ing. César Adolfo Bruschetta Altamirano

ESPECIALIDAD: Valuacién Inmobiliaria

Cadena original
R _DZ|28/121636|150337|AOQI851206553|28/08/2026%2010:50:59%20a.m [3086/2F1187CB3B26489CBB0D86CI005
F3F38iarrocena

Sello digital

YEzIMPGN6VZHWGI2A9B5Zdlp Y sISufF ZFDqy 1 c K CIMEvioCI96F QI3 Mu396e]s6leSd/gQhOg X RMyKipbTaAlkkKB
PaunBOSELFI1zZzKHWKFmH94 IMFT0gnVE3svosMXECuTO0lgFlbvt Y CNDK o W5FDg6fOpUW+9UYWend3rSwlvG
HXgKEH kTNhK gvGuttpDpolzTQ=

Fecha de autorizacion
28/08/2026 10:51 am.
El presente avahio 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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