HACIENDA INDAABIN

SOLICITUD:  2026-805
SECUENCIAL: 03-26-95
GENERICO:  G-45472-ZNC

DICTAMEN VALUATORIO

LUGAR Y FECHA DE EMISION DEL DICTAMEN VALUATORIO: Ciudad de México, a 13 de Abril 2026

PROMOVENTE: Instituto Mexicano del Seguro Social.
POSIBLES USUARIOS: Instituto Mexicano del Seguro Social.
ACTIVO(S) QUE SE VALUA(N): Unidad Médica Rural, Barranca de Marmolejo.
PROPIETARIO DEL ACTIVO: Instituto Mexicano del Seguro Social.
REGIMEN DE PROPIEDAD: Propiedad publica
DOMICILIO DEL ACTIVO(S):
UBICACION: Sin Nombre, esquina con calle Sin Nombre
NUMERO EXTERIOR: Manzana 1 NUMERO INTERIOR: Lote 1
COLONIA O EJIDO: Zona 1 CODIGO POSTAL: 40815
Ejido La Barranca de

CIUDAD O POBLACION: ENTIDAD FEDERATIVA: Guerrero

Marmolejo
ALCALDIA O La Unién de Isidoro Montes
MUNICIPIO: de Oca

COORDENADAS

GEOGRAFICAS: Latitud: 18.050277 Longitud: -102.156087

ALCANCES DEL DICTAMEN

USO DEL DICTAMEN VALUATORIO: Adquisicion

PROPOSITO: Estimar el Valor Comercial
FINALIDAD: Determinar el valor méaximo de adquisicion de los activos, que son del interés de la Administracion Pablica
Federal
FECHA EFECTIVA DEL VALOR: 27/03/2026
DATOS DEL ACTIVO
SUPERFICIE TERRENO: 1.337.7110000 m?
Equipamiento Institucional, destinado a la Prestacion de Servicios de Salud v Asistencia Pablica, de acuerdo a
USO DEL SUELOQ: Constancia de Uso de Suelo, folio mamero 043, de fecha 5 de noviembre de 2025, emitido por la Direccion de
Desarrollo Urbano v ZOFEMAT.
ARFEA CONSTRUIDA: 450.000000 m?
ARFEA VENDIBLE: 450.0000000 m?

AU-M, Areas urbanizable a mediano plazo (15 afios), de acuerdo Zonificacion secundaria del Plan Municipal

CLASCRCONIE Y A o de Desarrollo Urbano de La Unidn de Isidoro Montes de Oca. Guerrero.

TIPO DE CONSTRUCCION Casas habitacion de dos niveles, con techumbre de lamina de calidad econdmica en calle de acceso ala
DOMINANTE EN LA ZONA: Unidad.
INSTITUTO DE ADMINISTRACION Y AVALUOS DE BIENES NACIONALES Dictamen Valuatorio Pag. 1 de 12

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



HACIENDA INDAABIN

SOLICITUD:  2026-805
SECUENCIAL: 03-26-95
GENERICO:  G-45472-ZNC

. De acuerdo a copia simple de Titulo de Propiedad no. 000001042669, firmado en la Ciudad de Chilpancingo,
LINDEROS Y COLINDANCIAS SEGUN: Guerrero, de fecha 27 de enero de 2025, por el Lic. Miguel Flores Morales, Encargado del Despacho de la
Oficina de Representacion del Registro Agrario Nacional en el Estado de Guerrero.

ORIENTACION DISTANCIA COLINDANCIAS
Al Norte: 50.166 m Reserva de Crecimiento Zona 1.
Al Este: 28.187Tm Calle Sin Nombre.
Al Sur: 34803 m En linea quebrada con calle Sin Nombre.
Al Suroeste: 18234 m Reserva de Crecimiento Zona 1.
Al Deste: 18576 m Reserva de Crecimiento Zona 1.

DESCRIPCION Y USO DEL ACTIVO:  Se trata de un terreno de equipamiento urbano, esquinero con un frente a vialidad en proyecto y el otro a
vialidad sin nombre, de forma irregular v topografia sensiblemente plano, cuenta con la construccion de dos
edificaciones de un nivel, edificio principal v centro de atencion a la salud adolescente, de calidad media. con un
estado de conservacion normal v que presenta la siguiente distribucion arquitectonica:

Edificio principal: Cuenta con las areas de sala de espera, control, medicina preventiva, sala de curaciones,
rehidratacion oral, archivo, farmacia, consultorio, exploracion, sala de expulsion, bafio pacientes, recuperacion,
observacion; area de residencia médica con cocineta, dormitorio, bafio v patio de servicio; dos sanitarios, uno
para cada género. Al exterior cuenta con area para basura v depdsito de RPB.L

El Centro de Atencion Adolescente cuenta con: Medio bafio v aula para conferencias para 25 personas.

Las dos construcciones cuentan con equipos de aire acondicionado tipo minisplit con compresoras en azotea y
piso.

Cuenta con pozo para extraccion, cisterna y tinacos en azotea para distribucion de agua.

Presenta biodigestor para drenaje sanitario.
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FOTOGRAFIAS Y CROQUIS:

a

CROQUIS MACRO LOCALIZACION CROQUIS MICRO LOCALIZACION

FACHADA SUR

FACHADA NOROESTE FACHADA NORESTE
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FACHADA ACCESO A CENTRO DE ATENCION A LA SALUD
DEL ADOLESCENTE

AREA DE LAVADO QUIRURGICO Y PRELAYV. CONSULTORIOS
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ARFA DE RECUPERACION CENTRO DE HIDRATACION ORAL
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AREA DE RESIDENCIA MEDICA PATIO DE SERVICIO
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DEL

BANO EN CENTRO DE ATENCION A LA SALUD
ADOLESCENTE

SANITARIO MUJERES

B oynu il
‘

INTERIOR CENTRO DE ATENCION A LA SALUD DEL
ADOLESCENTE

ASPECTO DE CUBIERTAS
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ENTORNO CALLE EN PROYECTO ENTORNO CALLE SIN NOMBRE, COLINDANCIA ESTE

MAYOR Y MEJOR USO

Conforme a la base documental proporcionada v derivado de que el activo cuenta con uso de suelo
Equipamiento Institucional, destinado a la prestacion de Servicios de Salud v Asistencia Publica, de acuerdo
Constancia de Uso de Suelo, folio mimero 043, de fecha 5 de noviembre de 2025, correspondiente a la
condicion y pretension de uso, se considera que no existen restricciones o regulaciones de ningin tipo que
impidan el desarrollo de activos similares al que se representa en este estudio v cumple con la normativa de uso
autorizado de la zona; se considera por tanto. legalmente permisible.

LEGALMENTE PERMISIBLE:

) Con base a lo observado del entorno tipologico constructivo v caracteristicas intrinsecas de la propiedad; no se
FISICAMENTE POSIBLE: aprecia ningin elemento o factor que limite el establecimiento v desarrollo del activo que se analiza; por tanto,
se considera que es fisicamente posible.

Dado el tipo de inversion representativa, en virtud de la necesidad de activos similares en razon al mercado
FINANCIERAMENTE VIABLE: inmobiliario de la zona, se estima que es potencialmente adecuada para generar un beneficio econdmico; por lo
que se considera, no existe limitante v es financieramente viable.

Dadas las caracteristicas de la propiedad en analisis, su localizacion en correspondencia al entorno de la
localidad. las condiciones de la oferta v demanda en el mercado inmobiliario de la zona; se considera que la

AEANOR EROINIC ADBE mayor productividad obtenida del activo es la que actualmente se representa bajo su uso Equipamiento

aChy SN N Institucional, destinado a la prestacion de Servicios de Salud v Asistencia Publica.
El activo en cuestion ha cumplido los criterios bajo el principio de mayor y mejor uso; por lo tanto, teniendo en
CONCLUSION: cuenta la viabilidad furidica, fisica y financiera de la propiedad objeto de andlisis se conchiye que, de acuerdo a
) las condiciones actuales de la propiedad, la inspeccion y la investigacion realizada, el mavor v mejor uso de esa
propiedad es el uso actual.
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SUPUESTOS, SUPUESTOS EXTRAORDINARIOS, CONDICIONES HIPOTETICAS Y CONDICIONES LIMITANTES USADAS EN EL
SERVICIO VALUATORIO

SUPUESTOS:
El contacto para realizar 1a visita de inspeccion fisica se realizd a través de el C. Mauricio Flores Ronquillo, del Instituto Mexicano del Seguro
Social, para identificar y mostrar fisicamente el activo motivo del presente servicio valatorio.

La visita de inspeccion del inmueble se realizd el dia 27 de marzo de 2026, ese dia se pudo constatar las condiciones del activo v son las que se
reflejan en este estudio, no es responsabilidad del perito las situaciones que se hayan presentado posteriores a esa fecha, por lo que no se
asume ninguna responsabilidad posterior a la fecha de la visita.

El presente servicio valatorio 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:
La propiedad legal no se verifico ni se investigaron gravamenes o reservas de dominio que pueda tener el activo objeto de este Dictamen

Valatorio.

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 valnado, liberando al INDAABIN, al perito valuador de bienes
nacionales, al representante legal, asi como al personal técnico involicrado en la ejecucion del presente servicio valiatorio de cualquier
responsabilidad al respecto.

CONDICIONES HIPOTETICAS:
No se consideran condiciones hipotéticas.

CONDICIONES LIMITANTES:
El drea de terreno se considera de acuerdo al Titulo de Propiedad no. 000001042669, firmado en la Ciudad de Chilpancingo, Guerrero, de
fecha 27 de enero de 2025, por el Lic. Miguel Flores Morales, Encargado del Despacho de la Oficina de Representacion del Registro Agrario
Nacional en el Estado de Guerrero.

El drea construida v rentable se consideran de acuerdo a la solicitud de servicio mimero 2026-805, de fecha 4 de febrero de 2026, mismas que
fueron corroboradas mediante planos proporcionados.

El presente avahio se sustenta en la naturaleza juridica del inmueble como propiedad privada plena, derivado de la expedicion del Titulo de
Propiedad por el Registro Agrario Nacional (RAN) presentado a favor del Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS). Se entiende que esté
procedimiento se alinea con el marco normativo integral de la Ley Agraria v sus Reglamentos, los cuales establecen la irreductibilidad de las
tierras destinadas al asentamiento humano v la reserva de areas especificas para servicios publicos, permitiendo la transicion del régimen social
al régimen de propiedad institucional para fines de utilidad publica. Es responsabilidad del promovente el debido cumplimiento de dicho marco
normativo, éste dictamen valuatorio se emite bajo la premisa de validez de la documentacion aportada.

Este instituto entiende que la titulacion directa a nombre del IMSS encuentra soporte técnico-juridico en el marco normativo integral de la Ley
Agraria. sus Reglamentos v demds Ordenamientos de la Propiedad Rural que facultan al RAN para expedir titulos de propiedad a entidades
publicas tras la delimitacion de solares por la Asamblea Ejidal, sin requerir una enajenacion previa entre particulares v que, al quedar el
inmueble desincorporado del régimen ejidal por ministerio de ley, este queda sujeto a las disposiciones del derecho conmn, conforme al articulo
82 de la Ley Agraria.

En estricto apego al marco normativo citado, este Instituto entiende que el Titulo de Propiedad 00001042669 analizado. ostenta la titularidad
del bien a favor del IMSS, proporcionando la base técnica necesaria para la determinacion del valor comercial. Por lo tanto, al haber conclido
formalmente el proceso de regularizacion ante la autoridad agraria, el analisis se desarrolla bajo criterios de mercado, reconociendo el estatus
del inmueble como un activo patrimonial plenamente integrado al régimen de propiedad privada.
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RESUMEN DE INFORMACION ANALIZADA, METODOS Y TECNICAS DE VALUACION EMPLEADAS

Mediante solicitud de servicio mimero 2026-803, con fecha de pago registrado el 16 de febrero de 2026 v oficio mimero 09 534314D0/1284, de fecha 3
de febrero de 2026, recibidos en este Instituto de Administracion v Avahios de Bienes Nacionales, la Lic. Martha Guadalupe Pineda Rios, Titular de la
Coordinacion Técnica de Administracion de Actives, de la Direccion de Administracion, del Instituto Mexicano del Seguro Social solicita la
elaboracion del servicio valuatorio del activo que se describe.

El presente dictamen se realiza de acuerdo con el alcance solicitado v de conformidad con la METODOLOGIA de los servicios vahiatorios regulados
por el Instituto de Administracién 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. Publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 6
de junio de 2017.

Como parte de la solicitud de servicio, la base documental proporcionada por el promovente para la realizacion del presente dictamen valuatorio es la
siguiente:

- Copia simple del oficio con mimero 09 534314D0/1284, de fecha 3 de febrero de 2026, firmado por la Lic. Martha Guadalupe Pineda Rios, Titular de
la Coordinacion Técnica de Administracion de Activos, de la Direccion de Administracion, del Instituto Mexicano del Seguro Social.

- Copia simple de Titulo de Propiedad no. 000001042669, firmado en la Ciudad de Chilpancingo, Guetrero, de fecha 27 de enero de 2025, por el Lic.
Miguel Flores Morales, Encargado del Despacho de la Oficina de Representacion del Registro Agrario Nacional en el Estado de Guerrero.

- Copia simple de Plano Plantas Arquitecténicas del Conjuntoe Unidad Médica Rural Barranca de Marmolejo. la Union de Isidro Montes de Oca Edo.
de Gro., de fecha ilegible.

- Copia simple de Dictamen Estructural de fecha 19 de octubre de 2021, dictaminado por el Ing. Roberto Salinas Borja Registro de Perito 178 del
Colegio de Ingenieros Civiles de Gro.

- Copia simple de Constancia de Uso de Suelo. folio mimero 043, de fecha 5 de noviembre de 2025, emitido por la Direccion de Desarrollo Urbano v
ZOFEMAT.

En el presente servicio Valuatorio se elaboraron los siguientes enfoques valuatorios:
ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO: No aplica, el enfoque de mercado refleja el principio de sustitucion v el de oferta v demanda.

ENFOQUE DE COSTOS: El enfoque de costos se basa en el principio de sustitucion ya que considera que un comprador bien informado no pagara
mds por un bien, que la cantidad de dinero necesaria para construir o fabricar uno nuevo en igualdad de condiciones. En este sentido en el caso de
bienes inmuebles, el enfoque de costos se obtuve a partir de la suma del valor individual de cada uno de los componentes que conforman el activo. es
decir terreno, construcciones, instalaciones especiales v obras complementarias.

Se desarrollé un andlisis del valor del terreno por mercade con comparables similares, mismos que fueron homologados de acuerdo a las
caracteristicas que les generan walor, se aplicaron los factores acordes a la diferencia detectada entre el activo sujeto v las muestras de mercado
resultando un valor unitario para el terreno.

Se analizaron los datos de costos comparables localizados para estimar el valor de reposicion nuevo de las construcciones. Se justificd la aplicacion de
estos valores con base a las fuentes de consulta como publicaciones periddicas de manuales, se calculan los deméritos aplicables por edad,
conservacion v obsolescencias para obtener el Valor Neto de Reposicion (V.IN_E.). Asimismo. se aplicaron los correspondientes V. R N_, deméritos v
V.N.R. para las instalaciones especiales, elementos accesorios v obras complementarias existentes. El enfoque de costos refleja el principio de
sustitucion.

ENFOQUE DE INGRESOS: Debido a las caracteristicas atipicas del activo en estudio no existen comparables en la zona de rentas y no se cuenta

con la informacién financiera para poder realizar este enfoque. El enfoque de ingresos refleja el principio de anticipacion.

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 indicador adecuado v mejor sustentado. Resultado de este analisis es la
conclusion del Dictamen Vahatorio con el Valor Comercial del activo que se vahia.
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FUNDAMENTO LEGAL

Articulos 143, fraccion I v 145 de la Ley General de Bienes Nacionales, v 3 fraccion IV del Reglamento del Instituto de Administracion v
Awvahios 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 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 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 DGAOQ/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 Organo Desconcentrado el 20 de febrero de 2026.

REPORTE DE VALOR
: VALOR UNITARIO VALOR
2z
CONCEPTO AREA (vendible) m $/m? COMERCIAL $
Tetreno urbano 1.337.711 $455.82 $609.755.43
Unidad Medica Rural, Barranca de Marmolejo 450.00 $6.585.68 $2.963.556.00
Total §3,573.311.43

Elwvalor comercial conclusivo (en mimeros redondos)

§3,573,000.00

CONCLUSION

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

|S 3.573.000.00 | |'["RES MILLONES QUINIENTOS SETENTA Y TRES MIL PESOS 00/100 M.N.

PERITO VALUADOR DE BIENES NACIONALES
S0e06cItTwkK TIM+r24zedafer HmZPKfThsc 2mDNriiS 30 U2alx NKpdfOO YwhC Qe A3 InHPK WwskGsaiZrWEE ThM

4ReilkDNPIFfMak(OpbAHAZZgMS ZxE406 Y c{XbJbrNIxMIc0g82 1 1itdoZBtm6 Y end+ VN 1u/+xsNOT gbE9+avgQCrC4EhtHpniF QhUdE SLeORCAMAQxGO0K kg

NO. REGISTRO: INDAABIN-0081
NOMERE DEL PERITO: Ing. Arnoldo Tapia Merlo
ESPECIALIDAD: Valuacién Inmobiliaria

DIRECTOR DE AVALUOS

JXUyhHMO0+2jX8LRbspXfwIHelcSnbTx0EZWOWisGP0ra63VCDE/P7jOrUKSAOgDwmtKaOF qCQQYTWE 1 e4KwNGME=EQ

PN1/gAsNz3#Tcz41U/23ryUvbapCgnjukHEnJenvWhs S YLRxi3dV OsbE140xij8kewPsx SEhTL gepSTh3tEK GwZpuH TUewZCU46+jp65wIIN 1sJIBSELXU902kx99

Sergio Andrade Vera
IONAC
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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 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

SQeQ6cItTwkK TIM+r24zedafer HmZPKfThsc 2mDNriiS 30 U2alx NKpdfOO YwhC Qe A5 InHPK Wiw sk GsaiZr WEE ThM

4R eilkDNP3FfMakOpb AHAZZ gMS ZxE406 Y cjXbJorNIxMIc0g821 1t doZBtm6 Yeud+ VN lu/+xsNOTgbE9+avqQCrC4EtHpniF QhUdF 5L SR CAMAQ=xGO0K kg
NO. REGISTR.O: INDAABIN-0081

NOMBRE DEL PERITO: Ing. Arnoldo Tapia Merlo

ESPECIALIDAD: Valuacién Inmobiliaria

Cadena original
R _DZ|28/120814|26372|AAVS861227122|10/04/2026%2002:04:14%20p.%20m.[3086DAC175B9CT85421C9CTT26F7
546C4512savera

Sello digital

YEzIMPGN6VZOZ2bmIBVeDpdV5iSlssfd2gCorIXx6 VRHEM+QiWadYdSDTFDTSCRgDAGYhpB9zUTRF 0zvE0dibzjdp
eHZRJ193 8ud6jzZ VINMcvT4a5 CtmCPz6fhozrftTpp TNuESHD ohUS3F QAuSIF XK HxpCiatb 3 dC OvKivs S/ T IMhHV 7L+
35IQRHDgQYVT+Y=

Fecha de autorizacion
10/04/2026 02:04 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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