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VALUACION DE EDIFICIOS HISTORICOS " ESPECIALIDAD EN VALUACION

INTRODUCCION.

Para determinar una investigacion sobre el presente avalud, de un
inmueble catalogado o histérico, se recurrié a revisar el estilo de
construccion, intervencion y adosados de diferentes etapas en su
construccion, y asi obtener elementos para utilizar las especificaciones de
Ia comisiéon nacional bancaria,

Utilizando formato correspondiente a avalué, y utilizando los métodos
aplicados:

Método fisico.
Método de capitalizacion de rentas,
Método de mercado o comparativo.

Tratiandose de un ejercicio de valuacién especializada, han aflorado en el
transcurso del proceso de valuacion, elementos de juicio para determinar
con mayor comprensiéon la importancia que tiene para el valuador el
conocimiento de elementos para la valuacion de un inmueble historico o
catalogado.

asi como asesorarse de personas dedicadas a la restauracion de estos.
Permitiendo al valuador determinar el sustento necesario para €l avalué
de un inmueble de este tipo.

b



AVALUO DE EDIFICIO HISTORICO ESPECTALIDAD EN VALUACION

1.- ANTECEDENTES HISTORICOS.

a. - La ciudad de Puebla, fue fundada para congregar inmigrantes
espaiioles, lugar de tierras fértiles, llanos, bosques y canteras, surcada por
los rios san Francisco, Atoyac y Alseseca, con manantiales de agua dulce.

b. - Punto intermedio entre la CD. De México y Veracruz.
El trazo del CD. En forma de damero, cuadricula uniforme y regular.

¢. - Calles alineadas geométricamente de 14 y 14.5 varas con desviacion
ligera hacia los cuatro puntos cardinales.

d. - Manzanas con dimensiones de 200 varas de largo por 100 varas de
ancho.

e. - Calles de tierra, aprovechamiento de la inclinacion natural del terreno
hacia é] ri6 de Sn. Francisco.

f. - La plaza mayor se designa en una manzana céntrica, en el perimetro de
albergan edificios sede de autoridades civiles y religiosas.

o.- La traza tuvo excepciones en los barrios ubicados al oriente del ri6é Sn.
Francisco.

h. - Diferentes estilos de construccion se fueron dando a través de los
siglos, asi como la cambiante fisonomia de la CD. de Puebla.

i.- Los inmuebles han sufrido cambios a través de los siglos, muehos de
ellos se encuentran en deterioro, otros han sido intervenidos y adosados
con construccion en diferentes etapas y estilos.
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1.1. - ANTECEDENTES HISTORICOS DEL INMUEBLE A VALUAR.

a. - El inmueble en estudio para el avalu6, se encuentra ubicado en la calle
4 oriente 208 en el centro historico de la CD. De Puebla.

b. - Se trata de un edificio historico del siglo XVIII. Construccién en dos
plantas, el inmueble fue construido para uso habitacional, su fachada
presenta elementos en su estilo.

c. - El inmueble ha sido remodelado utizando elementos y materiales
nuevos, permitiendo un nuevo uso como restaurante en la planta baja y
uso habitacional en la planta alta.

d. - La estructura general del inmueble se conserva, asi como la fachada
original, se han modificado la funcionalidad del inmueble de acuerdo a
proyecto aprobado por el INAH.
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2. — CONSIDERACIONES:

El inmueble se encuentra en buen estado, el cual ha sido intervenido de
acuerdo lineamientos y proyecto aprobado por INAH.

Actualmente su uso es comercial y habitacional.

En la remodelacion se han modificado los espacios, por medio de arcos
rebajados, se han conservado los elementos constructivos caracteristicos
del inmueble, como son cimentacion y muros, arcos escaleras de piedra,
aplanados, molduras de argamasa, barandales, pisos en patios, puertas y
ventanas de madera.

Se han cambiado Ias losas originales por losa prefabricada de vigueta y
bovedilla, rescatando las vigas originales y colocdndolas en la parte baja
de las losas modificadas.

Para la valuacion se a tomado en cuenta la intervencion de edificio, asi
como su estado de conservacion.

a. - Los métodos de valuacion a emplearse seran el fisico o directo, el de
capitalizacion de rentas y de investigacion de mercado.

b. - para determinar el valor fisico del terreno, se aplicaron los criterios
del instructivo para valuacién de terrenos y construcciones del distrito
federal, utilizando el criterio de la relacién de fondo, de frente dreas y
forma.

c. — ¢l valor unitario de reposicion nuevo de las construcciones, fue
obtenido aplicando el valor de metro cuadrado para construcciones para
la época ¢n que fue construido el inmueble ( el siglo XV1II)

Estos valores fueron proporcionados por un especialista en restauracion,
ademas fueron aplicados factores de monumentalidad e historicidad.

d. - la tasa de capitalizacion que se empleo se calculo segun criterio de Ia
comision bancaria y de valores asi como el resultante de considerar la
tasa real, la depreciacion de las construcciones y un factor de riesgo.

¢. — a efecto de comparar el inmueble a valuar, con el estudio de mercado,
se realizo investigacion de inmuebles con caracteristicas similares en la
zona.
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3. -LOCALIZACION GEOGRAFICA.

3.1. - Localizacion del Estado de Puebla. Se localiza entre los paralelos 17°
527 y 20° 51°de latitud norte, es decir, al norte del ecuador y entre los
meridianos 96° 44° y 99° (4 de longitud oeste, al oeste del meridiano de
Greenwich, Centro de 1a republica mexicana. Colinda al norte y este con el
estado de Veracruz, al sur con el estado de Oaxaca, al noroeste con
Guerrero y al oeste con los estados de Hidalgo, Tlaxcala, México y
Morelos.

Politicamente se encuentra dividido en 217 municipios y se subdivide en 7
regiones socio-econémicas que son: L-Huauchinango. 1L.- Teziutlan. iII.-
Ciudad Serdan. 1V. - Cholula. V.- Puebla. VI.- Matamores y VII.-
Tehuacan.

3.1.1. -Puebla.- (Heroica Puebla de Zaragoza o Puebla de los Angeles); CD.
Situada en el centro de México y capital del estado de Puebla. Es un centro
agricola, comercial, industrial y turistico, localizado en 1a meseta central
de México con elevacion de 2150 m, sus principales productos son textiles,
cristaleria, ceramica, azulejos y elementos procesados.

3.1.2. -Localizacion del inmueble dentro de la zona monumental.

Se encuentra en el centro historico de la CD de Puebla, en la Av. 4 oriente
208. en el 2° tercio de la calle, acera que da su frente hacia el sur. Entre las
calles 2 norte y 4 norte.
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4. - DOCUMENTOS LEGALES.

Actualmente el inmueble es propiedad del Sr. Arturo Vergara y la Sra. Antonieta

Murad.

De los documentos proporcionados son planos autorizados de remodelacién y copia de

compra- venta del inmueble.

¥ . ™MITTDLAR VATXrtNIET N

MNTIT AR IO PLEE. TS Moo X

o

FPEAFTETL % FUERE. A

LOLAE WRIWULE w0 LA, NOTRUT e

RO D 0GB R TATETAL . ks ETAE A w e
L PRADCINERS peg JW2BREN TWRSERD D L H i e | Le owE g
Ta Takave, o ArutéT Fw Fmre Haggen, LUt &LTHE nY 4w & avsy e
EUoLa LEAEAR N{ems GALuME IT L AEte Fedayt Tavanof ALy Wit R -
.!.fyﬁ"!-.'. Fale Fy gt RDAEREAGT RE s {.L'E'ﬁ!!g)'n' #'(#Lh{;- EX I A T

sicatalin Coumir bovmarEnte, H P RyNm 23 s Unpifh =Fb e ba, Rp-

Leewe Uy 2py Camwin % 2y Turanyren, tesontefupair (v pmie

PR L wlekaewpnTd w4 BEfed dMnRptada, -~ ?'u:“uh, Wt R Al —-

N RS amL R NI Wi RURFEIFREDE Dot 2Td e DGMT,m e o o e om b ow

J_,;‘

AT

e \..’
- &
’
EA IR FEERIE ro
YT URUARTREN o TR
2 S P

5




DESPACHD
SANCHE? ¥ VASCONCELDS
ISUFR S0 e A2 00T, AT-02-TT
CF ruad0 FMEDLA PUE.

fa

Fuablm, Pys,, 1¢ de moric ow "SER
A SHTEN TIRFCEEINGE

Per o predenbs swgp zanstat: ci.- Dye “OrEn 21 ceractey do
dnlea ¥ utrivaran) heewdeca de Is syceszidn de lo Sca. FIEdd-
SALOME DF HaRrTh VIDALYG CTSHEROE . v cue 1o Eiensor ow dipghs=
rucczidn sabdr por =allcérsame; vomp gansts Hﬁ In garkifisa
clir wxpwdlds por 2l safin: Cio. WILLRY YE2RUFD AWlipLe, %o
tariy PObliza rdmoro TPes A Ick de oekd Taplita), b, . Quio-
entew abtyas :Lcnes G Arousnbla 13 case o Mrdrp gausiernse
soly Ea Ix averlds cuabey geisr by de psbe Cigded, la que so
QRUICLETE LN itzerisa e a1 Mmpisbee BIE120e 6w 1y Tpoplneoad -
de f£2» Dapilal, antas a_ﬁ.au'ltl,.‘.! so1 £l réwarg eia de 1y arn
Ligue CBL1Z di Ta& wpeysss, 92!0 21 sdnnTo TU4sCLen.ne s3%0
ta v UNZ, 3 “nloa fisnbte seaerla v TaRet Luatls , loma £oS--
viuntes Tiartityd y oquest €20 Likeg owjners Uno: Joe o1 ek
bls sefacido, Lirsm urs sdpoilinTe ns cd2icncizakol agemst s
« poatro eelons, trers Sanblosbree susd® 109, saydr conshe-
o 1a5 drsaaberios de dledi sk idn, U3 e Zapic cariifies
Chdir MrwEy AL SISO TA] G, es Lyl ai Tafar il sAmeetls oL
td noaws greplecad o YR Srw, ANNIY A ITNTETA WURIY {0 L

WTIRAAG, wn FReqr ok voivn obargaed goecitirs v sanpse cen
Yo, urs v gpua s gonthdyan lon bré&xihes o0 dplioeeifa Ae-
Piares 4 Huw s refinte Bl 1oTiau w tw 19 prosenzo.

A pebisde ey Spal HAFRIX QNTIERECTa CIBAD LHHE Pt oMLY
u}Lieﬁcq 13 proau.m roanizns ia pnra ‘gﬁ ?xhta que anruﬂdJ-

.‘.'IF'-‘.‘.'I (.T-'TI'

o ;’ &
. ‘lf__‘,’f‘: - e L

GTHEOLL CHRWTY MBats LUERREHS

W

¥OEL LITLHLIATD FLICH AN wheDUEZ AR 10 A, wITARPEY PUAL 10T S
20 TRES SE LGS N “5Ta “aRi¥AL, CL RT § F 1 20 5 = = & & 0o
ltur g a gFflinea pcfia YanNin LrL Camucs Yrpeps Jurktiec, FuEn fm —
Wi ORRLHL UG A Y KT AL D T (Y TER, LA B IANL g FRIEGEATY geibe
Derhad ALTE WA, TAFKF & ut JMIZIG, QAFAGINAD (- uAd mAMA CVMTRE——
Taw y SBLIBAMEE , WE L% "LrSORALMEMIE oMo iza v MaseFied ©p -
CCmina |03 TRS RREVHSEE =10 DCDWWFR PG, —~ F‘ucau EUATAD DE marbig -
Wl HBVES 'R ToR u:,n-ura oAGEHD .- - -

_D"j__;t.e:-‘~" arua sy

<

‘ﬂ"h IO LT RD, AL
B, - XU ST Y, §




I - . } .
i el i 1 - : ‘ a . . - a
: T e T T S . .
. e TR S - ; , W
m e e g T ememee p
3 “ T Furr ok 2 ome .s-.unnw, s ingrai
N S am e Al RES Eotka v E
. -3 . ‘ KN T
- .,, L
L
R~
-
]
*
1
m
[EREIT
R
sk

piy W !i._:.

1

-
.

r

TONICOS

3. - PLANOS ARQUITEC

10



5.1. - ETAPAS DE CONSTRUCCION:

I. - EI inmueble de acuerdo a sus caracteristicas de construccién, corresponde al
SIGLO XVII. Catalogado por el INAH.

2. - El inmueble se conservo en su estado original, uso de casa - habitacién, hasta su
intervencién de acuerdo a proyecto presentado y aprobado por el INAH. en 1988.

PROYECTO:

Uso comercial: Restaurante.
Uso habitacional: Casa — habitacién,

INTERVENCION:
COMPONENTE ELEMENTO PROCEDIMIENTO RESTITUCION
ESTRUCTURA | MUROS LIBERACION ARCOS
MUROS DIVISORIOS DE TABIQUE
ENTREPISOS RETIRO DE LOSAS | LOSAS DE VIGUETA
Y BOVEDILLA
COLOCACION DE
VIGAS ORIGINALES
INSTALACIONES SANITARIAS E RETIRO DE TUBERIA | TUBERiIA OCULTA
HIDRAULICAS
ILUMINACION RETIRO DE INST. OCULTA
INSTALACION
PROCEDIMIENTOS PISOS RETIRO DE PISO, COLOCACION DE
BASICOS Y PI1SO.
ALBANILERIA RECUBRIMIENTOS ARREGLO DE APLANADOS DE CAL
APLANADOS Y ARENA
PLAFONES APLANADOS DE CAL-
ARENA
ESCALERAS LIMPIEZA
AZOTEAS RETIRO DE LADRILLO Y
LADRILLO ENTORTADO DE
CACAHUATILLO
CANTERIAS LIMPIEZA
PROCEDIMIENTOS HERRERIA. ARREGLO LIMPIEZA Y
CONSTRUCTIVOS DE PINTURA
COMPLEMENTO Y CARPINTERIA ARREGLO LIMPIEZA Y
ACABADO. - BARNIZADQ
VIDRIERIA COMPLEMENTAR
PINTURA REPOSICION MURQS Y PLAFONES
ORNAMENTAL MOLDURA. ARREGLO

11




PLANOS ARQUITECTONICOS:

ETAPAS CONSTRUCTIVAS

SIGLO XVIH

SIGLO XX

PLAKTA APGLATELTDRICA 3aU4

12



PLANOS ARQUITECTONICOS:

ETAPAS CONSTRUCTIVAS

SIGLO XVIIi

SIGLO XX
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6. - DESCRIPCION DEL INMUEBLE.

El inmueble a valuar tiene caracteristicas del siglo XVIIL. Catalogado por
el INAH. Su fachada se encuentra en buen estado y conserva sus
caracteristicas originales, ha sido modificada en Ia planta baja para abrir
dos locales comerciales.

Ei inmueble consta de 2 plantas las cuales conservan la estructura
general. La planta baja y alta se han modificado de acuerdo a proyecto
aprobado por INAH.

Ubicacién. En la Av. 4 oriente 208. Centro histérico. Sus medidas y
colindancias son: al norte.14.50 mts, con propiedad privada. Al sur 11.50
mts. Con Av. 4 oriente. Al oriente 6.90 quiebra en 2.30 al sur, al oriente
14.85 mts. Quiebra (.80 al sur y al oriente 14.75 mts.

El inmueble fue construido para uso habitacional, el cual conserva su uso
como vecindad, hasta la intervencién para su remodelacion.
Originalmente sus cimientos de piedra, muros de piedra y tabique rojo
recocido. Aplanados de cal- arena, las losas de vigueria de madera, de
tipo cataldn, tejamanil con terrados em parte superior, molduras de
argamasa en marcos de puertas y plafones de manta. Escaleras de piedra
y barandales de hierro forjado, ventanas de madera tallada. Pisos de
mosaicos de pasta, y duela de madera.

Actualmente se ha modificado la forma original del inmueble abriendo
claros por medio de arcos autorizados por INAH.

Se adecuaron espacios para drea de sanitarios y cocina, asi como el drea
de mesas.

Se conservaron aplanados de cal-arema. se arreglaron molduras de
argamasa,

Se implementaron instalaciones como cisterna e instalaciéon eléctrica y
sanitaria nueva oculta,

Se retiraron losas originales y se implementaron losas prefabricadas de
vigueta y bovedilla, colocando vigas originales a mayor distancia de la
original,

Las pendientes en azotea se realizaron con cacahuatillo y ladrillo
lechadeado y escobillado.

Se conservaron ventanas originales tratadas con penta madera y
barnizadas nuevamente.

Se puede considerar que el inmueble se encuentra en buen estado por el
mantenimiento general al edificio.

14



VALUACION DE EDIFICIOS HISTORICOS ESPECIALIDAD EN VALUACION

6. - ANEXO FOTOGRAFICO

FACHADA PRINCIPAL

INMUEBLE CATALOGADO CORRESPONDIENTE AL SIGLO XVIH

La fachada se encuentra en buen estado de conservacion.
Caracteristicas: aplanados de cal y arena, molduras de argamasa, porticos de piedra,

ventanas de madera y cristal, barandales de hierro forjado.

15



VALUACION DE EDIFICIOS HISTORICOS ESPECIALIDAD EN VALUACION

ANEXO FOTOGRAFICO.

Las fotegrafias presentan el interior del inmueble.
se puede apreciar elementos constructivos, aplanados, muros, arcos y molduras.

Acceso principal. Area de mesas
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6. - ANEXO FOTOGRAFICO.

Area de mesas.

En la fotografia se muestra el area del
bar,

Los muros fueron modificados para
dar un mayor espacio, por medio de
arcos rcbajados.
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ANEXO FOTOGRAFICO

La fotografia muestra el area de los
banos del restaurante.

o

Area de bodega

Planta alta. Se conservan aplanados, La fotografia muestra elementos
melduras ventanas, barandales. nuevos como el domo de acrilico.

18



VALUACION DE EDIFICIOS HISTORICOS ESPECIALIDAD EN VALUACION

En las fotografias se puede ver los elementos constructivos en planta alta.

Los pasilles de piedra en marquesinas, moldura en marcos de ventanas, en la parte
inferior de los pasillos y en parte superior como remate, barandal de hierro forjado,

ventanas talladas de madera y cristal grabado.

19
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6. -ANEXO FOTOGRAFICO.

En la fotografia se aprecia el &rea de cocina y servicio del restaurante.
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ANEXO FOTOGRAFICO.
las fotografias muestran la planta alta utilizada como casa-habitaciéon

63635
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AVALUO DE EDIFICIO HISTORICO.
ARQ. J. JAIME RAMTREZ R.

AvalGo
paginail

ESPECIALIDAD EN VALUACION.

Nurn de coptyol.
0108

P- ANTECEDENTES .
s

institucibn que pracica ef avalio

BANCO DE ORIENTE S.A,
SULUHSAL CENTHO

+  Valyador ARG, J JAME RAMIREZ ROMERD
Registro CN.B.. ENTRAMITE Esprcialidad: INMUEBLES
Facha expedicion:  25/04/01 Reg. local: EN TRAMITE
Facha de visita 20/04/00
Facha expiracion:  25/10/01
+  Solcrante:

SALARTURQ VERGARA GARCIA Y SRA MA, ANTONIETA MURAD

Colonia: CENTRO HISTORICO
Locolided: PUEDLA

Domiciip: AV. 4 ORIENTE 208, Localidad: PUEBLA
Colonia: CENTRO HISTORICD Entided. PUEBLA
+  inmushis que se valis:
Domicilip: Av. 4 ORIENTE 208. Entidad. PUEBLA

No. de cuenta predial: NG PROPORCIONADO
No. de cuania agua: NO PROPORCIONADO

+ Reégimen de propiedad: PRIVADO

+ Propistano:
Colonia: CENTRO HISTORICO
Domicilio. Av. 4 DRIENTE 208,

SR. ARTURO VERGARA GARCIA ¥ SPA MA. ANTONIETA MURAD

Loenlidad: PUEBLA

+ Propdsito 0 desting del avalio:

CONOCER EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE.

fL.- CARACTERISTICAS URBANAS DE LA ZONA .

EL PREDIO SE LOCALIZA EN EL SEGUNDO TERCIO DE LA AV. 4 ORIENTE.

+ Ubicacién general dentro de la ciudad:

ACERA QUE DA SU ACCESO AL SURY FRENTE PRINCIPAL HACIALA AV 4 ORIENTE

+ Clasificocion de zona y dava {segin autoridad local):

MIXTO HABITACIONAL ¥ COMERCIAL

+ Usos del suelo actuales cbservados en la zona inmediata:

MIXTO. HABTACIONAL ¥ COMERCIAL DE PRIMER ORDEN. ESCOLAR Y HABITACIONAL .

+  Uso del suelo autorizado para la zona segin planes de desamolio urbano:
MIXTO. HABITACIONAL ¥ COMERCIAL,

+  Indice de saturacién en fa Zona:

100%
+  Densidad de poblacién:
DENSA FLOTANTE
+  Nivel tocicecondmico:
MEDIO
+  Contaminacién ambiental:
AIRE, RUIDO, SMOG {PROVOCADD POR VEHICULOS AUTOMOTORES).

+  Tipo de consiruccién dominante:

COMERCIOS, OFICINAS Y CASA HABITACION DE DOS Y TRE S NIVELES.

+  Servitios poblicos: CUENTA CON SISTEMA DE AGUA POTABLE. ALCANTARILLADO, RED ELECTRICA
ALUMBRADO PUBLICO BANQUETAS. GUARNICIONES, TELEFONIA, VIALIDAD A BASE DE ADOGUIN. VIGILANCIA
RECOLECCION DE BASURA.

+ Equipamiento urbano: BANCOS, OFICINAS RESTAURAMTES, CENTROS COMERCIALES . QFICINAS. UNIVERSIDAD,
ESCUELAS DE DISTINTOS TIPOS.CASETAS DE PERIODICOS, CASETAS DE TELEFONO, ETC..

TRANSPORTE URBAND A BASE OE TAXIS Y COMBIS COLECTIVOS

+ \Vias de acceso e importancia de las mismas:

PRIMARLAS: BOULEVARD 5 DE MAYO Y BOULEYAR 1] SUR.
SECUNDARIAS AV REFORMA ¥ CALLE 2 NORTE,
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Num de gontrol:
8100

+ Tramo de callg, colles ransversales, fimitrotes y onendacion:

ACERA QUE VE AL SUR SU ACCES0 PRINCIPAL SOBRE LA AV. 4 ORIENTE .EL LOTE. SE ENCUENTRA EN EL §F GUNDO TERCIO DE LA CALLE AL PONIENTE CON CALLE 2
NORTE.. AL ORIENTE CON CALLE 4 NORTE ¥ AL NORTE CON AV. 6 ORIENTE

+  Topografia y configuracign: TOPOGRAFIA IGERAMENTE PLANA Y CONFIGURACION REGULAR

+  Caractersticas panorémicas COMERCIOS. OFICINAS. BANCOS, CASAS HABITACION ¥ DEPARTAMENTOS
ENDQS ¥ TRES NIVELES

+ Densidad hahi | peymitida ef predio y/c i zona:

100 VIV/HA EQUIVALENTE A UNA DENSIDAD DE 500 HABY HA. (SEGUN PLAN DE DESARROLLO MUNICIPAL)
+ Intensidad de construccin permitida al predio y/o la zona:

Mpdia 2 vaces lo supesficie de larrenc de acuerdo af programa de desarrollo urbano de la cd de Puebla
+ Sarvidumbras yfo restricciones;

APARENTEMENTE NINGUNA
+ Superficies(m®). Suel ,,.5 Cangtrycrion {area cubiene): i | Jindiviso {an su caso): [ L e
Fuenta consultada para ia abtencién del indiviso:
+  Moedidas y colindanciaz segin: planas avtarizados.
+  Medidas y colindancias del terena:
AL NORTE : 145 CONPROPIEDAD PRIVADA
ALSUR: 1.5 CONAV. 40RENTE
AL ORIENTE : 69 COMPROIEDAD PRIVADA
23  QUIEBRA AL SUR CON PROPIEDAD PRIVADA
1485 CON PROPIEDAD PRIVADA
08 QUIEBRA Al SUR CON PROFIERAD PRIVADA
1475 CON PROPEDAD PRIVADA
AL PONIENTE : 1600 CON PROPIEDAD PRIVADA
SUPERFICIE - 494 13 M2

Consideraciones adicionales (sub la, afectac . regl Jon@s, Aguas frealicas, ete);

ninguna gpreciable salvo Ja del uso del sualo

CE NT‘RO
HISTORICO Av. & oriente
208 Av. 4 griente
Av 2 Oriante
C. C.
2 nte nle.

Croquis de localizacién {marcar vias y equipamientas principeles que 3& encugminan praximot)

24
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IV.- DESCRIPCION GENERAL Y USG DEL INMUERLE
) . Ugo actual v distribucb 'dal J ble (detaliado por nivelas. &reas, cuarios yfo es;mu'nn, o)
PLANTA BAJA RESTAURANTE.
PLANTAALTA: CASA HABITACION Y OFICINA
* Calidad del proyecto:
ADECUADA
* Ndmaro de anvelas:
TIPO -1 ENDOS NVELES.
* Calidad y cinsificacign dominants del inmuebie:
TIPO UNG CLASIFICACION. INMUEBLE CATALOGADO POR INAH. SIGLG XvHL
* Tipos de consiructadn (con calidad. clasificacion y clave segin autpridad local):
T-1 ANTIGUA REMDDELADA
* Edad apr da dominama del bia {yfo et de cada ipo de construccidn)
10 ANOS  (APARTIR DE LA ULTIMA INTERVENCIGN)
* Vide (il remanente dominante del inmushia (yw/o el de cada tpo de construcoién).
T1 70 AROS
. Estado de consarvacidn dominante del inmusble {y/o de cada tips da construcciting:
TIPO 1 EN 2 NIVELES, BUEN ESTADO
. Unidades r bles o pliblee da r {mui ) v tipo):
UNA EN SU CONJUNTO { 2 NIVES )
V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION s
¥ ) OBRA NEGRA O GRUESA o
- Cimentmcion:

MAMPOSTERIA DE PIEDRA DE LA REGION ASENTADA CON MORTERD CAL ARENA.

- Estructura:
MURODS DE CARGA A BASE DE PIEORA Y TABIQUE ASENTADQ CON MORTERG CAL- ARENA.

- Muras:
MUROS OE CARGA A BASE DE PIEORA Y TABIQUE ASENTADQ CON MORTERO CAL- ARENA
WMURDS DE TABIQUE ASENTADD CON MOTERQ. CEMENTO -CAL- ARENA

- Entrepisos:
LOSA DE VIGUETA PREFABRICADA Y BOVEDILLA APOYADA EN 2 SENTIDOS { CON VIGAS DE MADERA EN LECHO BAJQ)

- Techas:

LOSA DE VIGUETA PREFABRICADA Y BOVEDILLAAPOYADA EN 2 SENTIDOS ( CON VIGAS DE MADERA EN |LECHO BAJO)

- Aroleas:

ENTORTADD DE CACAHUATILLO PENDIENTE 2 %. ACABADO EN LADRILLO COMUN LECHADEADD ¥ ESCOBILADO,
PRETIES DE TABIQUE. REBOCADC CON MORTERO CAL- ARENA

- Bardas.

MUROS DE CARGA A BASE DE PIEGRA Y TABIQUE ASENTADO CON MORTERG CAL- ARENA.
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Num de control:
o0t/00

V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION . - - «-

b).- REVESTIMIENTOS Y ACABADOS:

Aplanados:
APLANADOS DE CAL- ARENA (EN MURGS)

Prans:

PLANTA BAJA: PIEDRA BASALTO ¥ STO TOMAS, PEDACERLA DE MARMOL BEGD

PLANTA ALTA DE CERAMICA TIPD INTERCERAMIC.

Plafones:

PLANTA BAJA: DE YESO

PLANTA ALTA: DE YESO,

Lambrines:

AZULEJO EN BARIOS

DUELA DE MADERA EN AREA DE MESAS Y EN SALA DE HABITACION
Eacalems:

DE PYEDRA

Pintura:
VINILICA EN MUROS ¥ PLAFONES

Racubrimiantos espedelas:
PLANTA ALTA: PAPEL TAPIZ EN MUROS.

€) - CARPINTERLA

Puernas:

DE MADERA TALLADA ORIGINALES ENTRADA PRINCIPAL ¥ DE PASC
Guardarropas:

PUERTAS ENTABLERADAS, ENTREPANOS DE PINO Y CAJONERAS DE PINO
Lambrines o plefones:

PLANTA BA.iA: LAMBRIN DE DUELA DE MADERA EN AREA DE MESAS.
PLANTA ALTA: LAMBRIN DUELA DE MADERA EN SALA Y COMEDOR.

Pisas:

o) - INSTALACIONES HIDRAULICA Y SANITARIA:

Tubera y equipo:
INSTALACION HIDRAULICA DE TUBERIA DE COBRE
INSTALACION SANITARIA TUBERIA DE PYVC

Mueblas sanitarios: LAVABO ¥ WC. IDEAL STANDARD
LLAVES DE LAVABO. REGADERA, ELVEX

e) - INSTALACIONES ELECTRICAS:

OCHULTAS | HERRAJE ROYER

1).- PUERTAS ¥ VENTANERIA METALICA:

PUERTAS BANDERA EN CQCINA  SERV.
BARANDALES GE FIERRO COLADO

g) - VIDRIEFRIA:

CRISTAL 4Y 5 mm. (GRAYADO )
CRISTAL A 5 mm_ (SIN GRAVADO )

h).- CERPAJERIA:

MARCA YALE EN COLOR DORADD




AVALUO DE EDIFICIO HISTORICO. Avalio ESPECIALIDAD EN VALUACION.

ARQ. J. JAIME. RAMIREZ R. pagina b
Num de controt:

000

E-_B_Escmrcmn DE LA FACHADA

LA FACHADA DEL INMUEBLE A VALUAR. EDIFICADO EN EL SIGLO Xvill. PREDGMINAN LOS MURDS, CON LDS CLARDS DE VENTANAS, APLANADOS EN MUROS DE CAL -
ARENA. DECORADD CON MOLIXJRAS DF ARGAMASA. EN MARCOS DE VENTANAS Y EN EL REMATE SUPERIOR DE 2' PISD. . CON BALCDNES DE PIEDRA 'Y BARANDALES
DE FIERRQ FORJADD, EN LA PLANTA BAJA, LOS MARCOS DE PUERTAS S0ON DE CANTERIA GRIS . CON 2 PILASTRAS DE CANTERIA GRIS EN AMBOS LADDS , LAS
VENTANAS Y LA PUERTA PFRINCIPAL DE MADERA.

¥ 1).- INSTALACIONES ESPECIALES Y ELEMENTOS ACCESORIOS (sehal ided, di i y/o capacide):

o K).- OBRAS COMPL EMENTARIAS (safinlar cantided, di 0 yfo capacidad).

DOMG DE ACRILIGO EN FORMA DE CANON ESTRUCTURA DE FIERRO
CISTERNA DE 45 00 M3

1.- LOS METODOS DE VALUACION A EMPLEARSE SERAN EL FISICO O DIRECTO. EL DE CAPTALIZACION DE RENTAS.Y DE INVESTIGACIN DE MERCADO.

2.- PARA DETERMINAR EL YALGH FISICX) OEL TERRENO , SE APLICARON LOS CRITERIOS BEL INSTRUCTIVD PARA YALUAGION DE TERRENOS Y
CONSTRUCCIONES DEL DISTRITO FEDERAL, UTILIZANDO EL CRITERIO DELA RELACION DE FONDCO. DE FRENTE, AREAS ¥ FORMA

3- EL VALOR UNTARIO DE REPOSICION NUEVO DE LAS CONSTRUCCIONES, FUE CBTENIDO APLICANDO EL YALOR DE METRD CUADRADD PARA
CONSTRUCCIONES PARA LA EPOCA EN QUE FUE CONSTRUIDO EL INMUEBLE(SIGLO XVH} ESTOS VALORES FUERON PROPORCIONADOS
PROPORCIONADGS POR UN ESPECIALISTA £N RESTAURACION , ADEMAS FUEHON APLIGADQS FACTORES DE MONUMENTALIDAD E HISTORICIDAD

4.-LA TASA DE CAPITALIZACION QUE SE EMPLED, SE CALCULO SEGUN CRITERIO DE LA COMISION BANCARIA 'Y DE VALORES AS| COMO EL
AESULTANTE DE CONSIDERAR LA TASA REAL. |A DEPRECIACION DE LAS CONSTRUCCIONES Y UN FAGTOR DE RIESGO

5.- A EFECTO OE OOMPARAR EL INMUEBLE A VALUAR, CON EL ESTUDIO DE MERCADO. SE REALIZO INVESTIGACION DE LOS INMUEBLES CON
CARACTERISTICAS SIMILARES EN LA ZOMA.

*  investigacitn del mercado

Precios de tarranos en Ia tona o en tonas simiores

Zona Ubicacion Caracseristicas. m sumlc Precie [N} P.unil. (N&/m")
1 | _C HSTORICO 9 SUR N 303 TERRENG REGULAR SEMI FLANO 754,00 700,000.00 928,38
4 C HISTCRICO 9 SURN" 807 TERRENC REGULAR SEMI PLANC 75000 750,080 DD 1.000.00
3 | CHISTORICO | 11 ORENTEN'10 TERRENG HEGULAR SEMI PLAND 550.00 B25,000.00 1.500.00
4 C HISTORICO | 11 ORIENTE N* 2038 TERAENG REGLILAR SEM! PLANO B9E.70 627.000.00 R
PROMEDIO ;| v.0¥i90.- N

S i dola i HOMOLOGACION : 175000
DE ACUERDO OON EL ESTUDID DE MERCADO REALIZADA Y LAS CARACTERISTICAS DEL PREDIO EN ESTUDIO.
SE CONSIDERA COMO VALOR COMERCIAL A LA HOMOLOGAGION

Fentas de inmueblas similares en la zona o @n zonas similares

___Tga | Zona Ubicacién I moomm Renta (S/fes) s n F bowrva.
1 LOCAL CENTRO 2 NORTE 610 506 £.000 00 108 UE5408
2 LOCAL CENTRC 2 ORIENTE 413 19040 8.000.00 w0 0032
k] LOCAL CENTRC 4 PONIENTE 508 20000 §.000.00 ] 204054
4 OFICINAS CENTRO PAFOX Y MENDDZA 414 2400 +.100.00 - #2918
5
Conclusiones de |a inastigacién: PROMED'O N “

PRESIOS CONSIDERADOS EN FUNCION DEL ESTUDIC DE MERCADO DE INMUEBLES EN RENTA
GENERALMENTE LOCALES EN RENTA
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Precios de inmusbles simifares en la zona ¢ en zonas similares | -
i 5] Tipa Zona f 1 <581 m° sl m* canst Precia ($} Fumt ($/m") Fuenwiobsarvs.
MO0 i | ] 1
1 COM-HAB | CENTRO 2 POMIENTE 308 53000 8G0.00 2.700.000 3ar5ad 2437331 j
2 COM-HAB | CENTRO 6 ORIENTE 209 276.00 562,00 1,200,000 ZYE?T 24857%
3 L e
5 —
|. 8 I - .
c de In imvestigacit PROMEDID ;| 2755
Se consideraron inmuebles similares en ja zona HOMOLOGACION | apvaing T
Otras consideraciones previas o precios y rentas adicionales N
VIL- APLICACION DEL METODO FISICO ]
*  a)- Terreno:
e Fadiores da ehciancin
Fraceion de terreno: Zona ! Factor resuhanie|
et Ubicacidn Frarts Irregulazidad Aran Restriccion l
I UNO 1.00 1.00 1.00 0.84 10 | 100 084
i 7 . :
(ol [ 0888
Comentarios ;
NO SE CONSIDERA L OTE TIPO . EXSTEN DIFERENCIAS EN TAMAROS DE FRENTE Y FONDO EN LA ZONA
Valor del Predio :
iLote tipo pradominante: VARIABLE m* Pracio unitario medio: $/m
| Araa |Precio unit{ Factor de |[Precio nato Precio indiviso |Precio del
| Fraccidn de terrenc: $im eficiencia porm® ! parcial In su casdterrena
1 UNO 0.83764 1.750.00 864728 100 834728
z .
k]
supetficie total terreno precio del terreno: | [ ks T
XREPRESENTATIVE : 20%
b).- construcciones { andlisis desglosado. )
Faclores de eficiencia -
Tipos de constuceion  vids prosan| Eded onst] | Factor Facor | Fager | Fagar | Ofre Factor
fouminante o desgicada) aoahos | enafios | conservecHn ; histoncided I Acabado rasultante
{1 TeG 1 7600 | 1000 088 100 i 080 ! .40 100 PR
e | e | ] e
T A E i
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. Faclores de eficiencia
por- Area Praaci unitario Factor de Pracio unitanc Precio Indivisa Chservaciones
adn TIPQ DE CONSTRUJOZION m? da raposicidn ehcienaa (1) neto de parcial {en ay casa)
ETAPAS DE CONSTRUCCION nuevo NSm* reposICin

1 TIPO 1 SHRLG XV 57700 5,350.00 A :

2 SIGLO XX 25500 5.100.00

E]

Superficia total construcciones: -~ ‘BAR0L Pracio de las construccionas, - AATIeS
o . . o % REPRESENTatVD - 78% R
= c) - instalacionss espaciales, slementos accesonas y obrag ¢ i 8z y BN SU COSD
k i —_ . N ]
Concepto i Unr Cantidad | P.U. darepo- Factor de Factor de ‘ Precio I Indnigo
— dad SICIHN NUEVD ecad | _consenvecion | parciai i {er su casa) Obseneciones

1 cisterna. M3 | 4500 £9.770.3 966 1.00 i 4266931
i 2 domos de acrilico pza | 200 4D.000.35 0.8 100 : 34286.02
i !
. 3 i
i 4
1 6

o Precic instatacionas especiales, accesorios y obras complementarias y ;amunasz ::
x repReseNTamve . 1.77%
B " Resumen: - Resultadn por sl método fisico 0+ beo [ .. A, 00000 -

Notas a considerar en la aplicacién del método fisico:  los lactores de demerilo estan en funcion de la ubicacitn, de lo observado
§se considera la Zona residendial y fracc ceirado.

VTl APLICACION DEL METODO DE. CAPTTALITACION DE RENTAS

*  Asignacién de posibie renta de acuerdo a las observadas en la zona en inmuebles similares:

Unidad rentable (1) Trenta uniini superficie  jrenia mensual _ Deducd I d
1 7rPod } 63.96 577.00 1 36.%4 vacios
2 mpo2 63.96 26500 | 16310 pradiad
3 ‘ t i agus potable
4 ‘ adminigtracian
i 5 ‘ i impuesins
E 6 . j__n mardenimets .
Renta mensual bruta: 53.214 Totat [
Rernta unitaria por m’/mes 63.96

Cilculo por capitalizacién de rentas:
renta mensual bruta: 53,214
renta anual bruta: 638,565
deducciones anuales estim. en un; 35%
renta neta anual: 413,221
asa de capitalizacidn:  7.22%
Resultado por el metodo de capitalizacidn de rentas:

Digtribucion de precios del inmueble: susio 20% l
construcciones 78%
instalaciones especiales ______2%%#

PORCENTALJE DEL VALOR FISICO

W Distribucion de precios del inmueble. uelo
B Distribucion de precios del inmueble: construcciones
DO Distribucion de precios del inmuseble: instalaciones especia

2% 20%

78%
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Num de canirok.
61/00

Asignacién de monto de posible venta de acuerdo con observaciones en las zonas e inmuebles similares
factor comerciak Iru uikﬁ -
$/m* cub. o Otit monte unitaric uphcnhle'! 4,385 |vmraub ol
$/m® cub, 0 Uit superficie cubierta o Gtit| 832.00 |m?

maximao
Justificacion del factor:

Nolas a considerar en la aplicacion del mélodo de comparacion
los inmuebles analizados en el metodo de comparacion , son inmuebles que se encuentra n en estado de deteriaro y sin mantenimien

Método fisico:
Método de capitalizacion de rentas:
Método de comparacién:
ponderando

Consideraciones previas a la conclusion {razonamiente del {los) mélodo(s) seleccionado(s), en

B

ORAFICA COMPARATIVA DE LOS TRES

p———

| BMétodo de capitalizacion de rentas: $

_._..__METODOS
B Mébiode fisico: $
CMetodo de comparacion: $

su caso ponderar, para determinar el valor comercial). Metodo de
COMPAracio--
n T
metedo fisico 279 $
metodo de capitalizacion Método
matodo de comparacion Mélodede - ﬁ::z";::
valor ponderado capitalizacid -
n de rentas:
1% ‘
;
N
XL-CONCLUSION. .- 0.
PARA DETERMINAR EL VALOR DEL IMNMUERLE SE HIZO LA PONDERACION DE LOS METODOS FISICO.DE CAPITALIZACION Y DE
COMPARACION.
*  Valor comercial § LT
con |e||'a: {CUATRO MILLONES SETECIENTOS VEINTICUATHO MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y DOS PESOS. 007100 MN.)
*  Monlo de la suma asegurable: $ . BEN0E
*  Eslacantidad representa el vaior del inmuebl BNYDY _ S .
*  Valor referido (en su caso): fecha de referencia: SO ] $
facior de refsrencia R $
¢ Anexo fotografico de la zona y del inmueble
INSTITUCION
BANCD DE ORIENTE SA.
SUCURSAL CENTRO.

Perito: ARQ. J.JAIME RAMIREZ ROMERQ
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10. -SOPORTE TECNICO:

10.1. -ESTUDIO DE MERCADO.

Para el desarrollo del estudio de mercado se tomaron en cuenta inmuebles en venta
con caracteristicas similares al edificio a valuar, terrenos en venta en la zoena, asi como

consulta de rentas de locales comerciales y oficinas.

RELACION DE ESTUDIO DE MERCADO CENTRO HISTORICO

UBICACION RENTA ESPACIO SUP. COSTO COSTO/M2
1- |2 ORIENTE 610 RENTA LOCAL COMERCIAL 50 $6,000.00 $100.00
2- |2 ORIENTE 413 RENTA LOCAL COMERCIAL 100 $8,000.00 $80.00
3.- |4 PONIENTE 508 RENTA LOCAL COMERCIAL 200 $6,000.00 $30.00
4.- |PALAFOX Y M. 414 RENTA OFICINAS 24 $1,100.00 $45.83
5- {9SUR 302 VENTA TERRENO 754 $700,000.00 $928.38
6.- {98UR 907 VENTA TERRENO 750 $750,000.00 $1,000.00
7.- ]11 ORIENTE 209-8 VENTA TERRENO 550 $825,000.00 $1,500.00
8.- [110RIENTE 10 VENTA TERRENC 896.7 $627,000.00 $699.23
9.- [2 PONIENTE 308 VENTA CASA 562 $1,200,000.00 $2,135.23
10.- |6 ORIENTE 209 VENTA CASA 800 $2,700,000.00 $3,375.00




10.2. -METODO FiISICO.

Para la obtencién del valor de reposicion nuevo de las construcciones, fue obtenido
aplicando valores por metro cuadrado de acuerdo a la época de construccién del
inmueble, aplicando factores de historicidad (clasificacién del consejo del centro
histérico.

Los valores fueron proporcionados por el catedratico M. Arq. Teresa Rojas Ortiz.

SIGLO XVI $ 4150.00
SIGLO XVII $ 4900.00
SIGLO XVIII $ $350.00 |
SIGLO XIX $ 5100.00 ’
. - FACTOR DE HISTORICIDAD e
CLASIFICACION DEL CONSEJO DEL CENTRO HISTORICO f
B CATEGORIA m FACTOR ]
HISTORICO 1.00 i
~ HISTORICO MODIFICADO 0.80 _
| HISTORICO MUY MODIFICADO 060
ARTISTICO 0.40 J
"ARQUITECTURA CONTEMPORANEA 0.20
ESTADO DE CONSERVACION factor
Optimo 1.00
Reparaciones minimas 0.80
Reparaciones generales 0.60
Reparaciones profundas 0.60
abandonada 0.20

32
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10.3. - METODO DE COMPARACION.

Para la homologacion se consideraron inmuebles con caracteristicas similares los
cuales se ubican en la misma zona.
El factor de historicidad es tomado de la clasificacion del concejo del centro histérico.

PARAMETRO INMUEBLE A INMUEBLE 1 INMUEBLE 2
VALUAR B ]
UBICACION 1.00 1.00 1.00
HISTORICIDAD 0.80 1.00 1.00
EDAD 1.00 1.00 1.00
| CONSERVACION 1.00 0.40 0.60
FACTOR 0.80 0.40 0.60
HOMOLOGADO |
EST. MERCADO 1,200,000.00 2,700,000.00
SUP. 894.00 M2 562.00 M2 800.00 M2
CONSTRUCCION
P.U. M2 2135.00 3375.00
HOMOLOGANDO 4270.00
1 CON2
HOMOLOGANDO 4500.00
| 1CON 3
- PROMEDIO P.U. 4385.(

' COMPARACION DE HOMOLOGACION DE INMUEBLES

P.U M2 HOMOLOGANDO 1 CON 2

P.UM2 =2, 135 X 0.80/0.40 = 4270.00

P.UM2 HOMOLOGANDO 1 CON 3
P.U M2 = 3375.00 X 0.80/0.60 = 4300.00

33
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ESPECIALIDAD EN VALUACION.

REGRESION LINEAL

SOPORTE.
10.4. -HOMOLOGACION DE TERRENOS DE ACUERDO A DISTANCIA.
INMUEBLE A VALUAR. AV. 4 ORIENTE 208. CENTRO HISTORICO.
NUMERC VALORDEVENTA |  SUPERFICE DISTANCIA i
X2 Z2 X*Z X*Y z'y i
" "568.516.00 1.44 904.80 527,800.00 840.00 }
562,500.00 225 1,125.00 562,500.00 112500 |
302,500.00 036 330.00 453,750.00 w500
802,816.00 036 537,60 561,792.00 37620 |
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 i
0.00 0.00 ; 0.00 ; 0.00 0.00 }
F_Iﬁﬁ_l‘m“[T,"'—r—smoa.To—ﬂ 2,236,332.00 | 441 | 2.897.40 i 2,105,842.00 | 2,836.20 i

APLICANDO LA REGRESION MULTIPLE OBTENGA EI. VALOR DE MERCADO DE UN TERRENO DE
QUE SE ENCUENTRA UBICADO EN LA AV. 4 ORIENTE 208 HOMOLOGANDO TERRENOS CON

DISTANCIA DIFERENTE.

P.U.M2

494.13 M2

175412303



VALUACION DE EDIFICIOS HISTORICOS ESPECIALIDAD EN VALUACION.

10.4. -HOMOLOGACION DE TERRENOS DE ACUERDO A DISTANCIA, REGRESION LINEAL
SOPORTE.
INMUEBLE A VALUAR. AV. 4 ORIENTE 208. CENTRO HISTORICO.

A {n) + B suma deg X + C sumade” = suma de Y
A sumade X + B  sumade X2 + C sumadeXxZ = suma de XY
A summde? + B sumadeXZ + C sumadeZ?2 = sumade 2Y
400 A 2.950.00 B + 340 C = 2,902.00 {3490
3.90 A+ 2,897.40 B + 441 c = 2,836.20 /. -400
1586 A+ 11,505.00 B + 15.21 = 11,.317.80
-156 A -11,589.60 B -17 .64 = -11,344 80
-84 60 B 243 = -27.00
-84 60 -0.6772 2.43 = -27.00
48.84 -2.43 = -27.00
= -27.00 -48.84
243
| © = 3L |
400 A+ 2.950.00 B + 340 c = 2,902,00 {. -737.60
295000 A + 2,236,332.00 B + 2,897 40 C = 210584200
-2,95000 A -2,175,625.00 B -2,876.25 C = 2,140,225 00
+

295000 A + 2236332.00 B 2,897.40 C 2,105,842.00

21.15
243
-1,788.29 B -51.39 cC = 57105
14751804 B s 51.39 C = -8355069
TA8 125,72 5 0.00 SR 7 0 -5 7 S
B = -84,121.74
[8 = 08772 |
400 A + 2,950.00 05772 + 3.80 3121 = 280200
400 A -1702.88 + 1T = 290200
400 A = 2902.00 +  1702.88 + 1217
400 A = 448317 Y =A+B(X)+C(2
Y = 112079 + 0.5772 (494.13) + (-31.21)(1)
A = 448317 Y = 866.765
_q00
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10.5. - FACTORES DE IRREGULARIDAD ¥ AREA EN TERRENGS
EAGCTOR DE AREA :
FA =025 X 4 0.75 FA.= 0.25 494.13 0.75f KA = 100000 -~ .
Aly 494
Alt = triangulo inscrito A lv = area total
FACTOR DE IRREGULARIDAD :
Fi= Ar Fl= 414 [ Pawoasreseier
At 484
10.6. - METODO DE CAPITAUZA_C_I_ON"UE-RE_HTAS- : :
VACIOS ; EL PORCENTAJE SE DETERMINO DE LA INVESTIGACION DE MERCADO = Lo %
PREDIAL : 484 M2 X $3.00 = 1.482.39 / 12 12353
53,213.76 100%
12353 X
X=  0.23% | PRy = 0.23%
AGUA POTABLE : 25,000 / 12 MESES = 2083.33
53213.76 100%
2,083.33 X
X=  342% l AGUA POTABLE 9%
ADMISTRACION :
RANGO QUE VADEL 5 % AL 7 % [ ADWNISTRACION $00%
MANTENIMIENTO :
50,000 PESOS ANUALES / 12 MESES = $4,166.67 MENSUALES
53214 100%
$4,166.67 X
L X=  7.83% i © MANTEMMIENTO : T89%
IMPUESTOS
INGRESO BRUTO 53,214 X 3 MESES = 150,641.28
18.= 15064128 - 35% = 150,641.28
15064128 . 10,055.56 = 149,585.72
149,585, 72 X 18% = 2393371
23933.71 + 718.32 = 24,852.03
24,652.03 - 207.81 = 24,444.22
24,444.22 159,641.28 = 0.153
0.153 X 100 = 1531
........ - IMPUBSTOS ;. . 18.31%
TASA DE CAPITALIZACION :
TASA REAL © 5.00%
PORCENTAJE DE RIESGO 1.00%
EDAD 0.88 X 1w 1.22%
70
722%
TASA DE CAPTTALIZACION - 722%
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