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Introduccion




En épocas pasadas los habitantes de la ciudad de Puebla, tendian a preocuparse por
el bienestar econémico y social de sus vidas cotidianas, mas no por un interés
particular en la tipologia urbanistica y arquitectonica de su entorno, al igual que por la
morfologia urbana de la ciudad; si bien los arquitectos de entonces iban a la
vanguardia en el estilo arquitectonico de esos periodos, trataban de imponer cierta
calidad estilistica del momento, dejando atrads las formas que caracterizaban en
periodos pasados, y con el pasar de los afios manifestaron su importancia hasta
nuestros dias, facilitando con ello la preocupacion en la conservacion de las
edificaciones historicas, que ha dado cauce a la delimitacion de la zona monumental

de la ciudad de Puebla.

Esta metrépoli es rica en su historia, tanto en sus tradiciones culturales como en los
pasajes trascendentales a nivel social que han ofrecido un rumbo significativo a la
historia de este pais, brindando una identidad Unica a la poblacién. Ahi se ha hecho
mejorar la fisonomia y morfologia urbana, respetando el estilo arquitecténico de los
diferentes siglos.
“Por toda la riqueza patrimonial que alberga, el 17 de noviembre de 1977 el
presidente José Lopez Portillo emitié el decreto por el que declaré la Zona de
Monumentos Histdricos, donde en el articulo primero establece (...) una zona de
monumentos histoéricos en la ciudad de Puebla de Zaragoza, Estado de Puebla,

con el perimetro, caracteristicas y condiciones a que se refiere este decreto”
(Gémez Hernandez).

Con esta declaratoria trascendental, se crea un precedente notable para darle una
referencia historica, valiosa en su esplendorosa arquitectura, artistica y urbanistica,
ademas de la cultura en general, incluyendo en ella el paisaje urbano que es

particularmente significativo en el centro histérico de la ciudad de Puebla.

Con la participacion de institutos gubernamentales como privados, la ciudad de
Puebla tiene gran peso cultural a nivel mundial por su inclusién en la UNESCO?, asi

mismo los edificios sefialados como histéricos son protegidos por el INAH? y por el

! UNESCO: United Nations Educational, Scientific and Cultural Organitation (en espafiol: Organizacion de las Naciones Unidas
gara la Educacioén, la Ciencia y la Cultura)
INAH: Instituto Nacional de Antropologia e Historia.



CONACULTA?®, entre otras sedes institucionales, que a su vez se encargan
particularmente en la preservacion del patrimonio cultural con ayuda de programas
de gobierno, suministrando recursos significativos para su conservacion; no se
restard importancia la participacion de asociaciones civiles y privadas que
indirectamente intervienen en la proteccion de los mismos, derivandose de ellas un
singular resguardo y tendenciosamente una perpetuidad de las edificaciones de la

bien llamada zona monumental 6 centro historico de la ciudad de Puebla.

Asi mismo son reguladas por leyes y reglamentos que impiden una mala intervencion
gue reduzca su imagen, valor arquitectonico e histérico. La importancia que tienen
los inmuebles en su aspecto tangible e intangible, permite tomar en cuenta su valor
intrinseco; estos deben ser examinados conjuntamente, ya que son biparticipes de
un resultado que a la postre sera determinante y unico.
“Los referentes simbdlicos, materializados en la arquitectura, son testimonios de
los hechos histéricos que marcan la memoria colectiva de los pueblos, de los
procesos de dominacién, de sus conflictos individuales y sociales. El espacio, su
organizacion jerarquica, las instituciones econémicas, politicas y sociales que

estan contenidas en las ciudades son expresion material de estos procesos”.
(Vélez Pliego, Junio 2011)

Por lo anterior, y adaptando su importancia en el campo de la valuacion, los
inmuebles historicos son un indice econdmico 6 instrumento cambiario para
determinar cdmo esté valorado su entorno a nivel de calle, de manzana o de zona,
para ello se tendra que recurrir a una metodologia eficiente que establezca el valor

justo del inmueble objeto del avallo.

3 CONACULTA: Consejo Nacional para la Cultura y las Artes.



Planteamiento
del problema




En la valuacién de edificaciones histéricas, existen metodologias diversas para
calcular la plusvalia de inmuebles antiguos. Sin embargo, aun cuando
constantemente se emplean estos métodos, se concluyen aplicando el criterio del
valuador, lo que implica que puede o0 no aportarse un factor aumentativo al inmueble,
dependiendo si se decidié aplicar dichos métodos y de ahi parte el dilema de si fue
objetiva la opcion de utilizarlos.

En consecuencia, la inadecuada metodologia no permite tener la certeza en aportar
un valor extraordinario o demeritorio a los inmuebles catalogados (llamese a los
inmuebles sefialados como histéricos), considerando que las técnicas y métodos

actuales provocan incertidumbre en la aplicacion de sus factores.

Si bien los métodos actuales pueden ser o no aplicados de acuerdo al criterio del
valuador, estos no aportan confiabilidad en su utilizacion, ya que en sus valores
resultantes frecuentemente se puede especular como un valor muy alto o muy bajo,
dependiendo si es para compra 0 venta, y que a la postre se deriva en una toma de

decisiones incorrectas que afectan la credibilidad de su resultado.

Cuando se tenga que determinar el valor de un inmueble histérico para su venta,
normalmente el ofertante espera obtener el valor mas alto para que le resulte
rentable la propuesta, en caso contrario, cuando se requiera comprar el bien
inmueble, se espera que sea un valor muy bajo, esto implica tener cierta parcialidad
para un resultado favorable, asi mismo, se requiere de un factor numérico confiable

que resulte no un excedente exagerado en su valor ni muy demeritorio del mismo.

Derivado de lo anterior, se plantea la necesidad de utilizar un nuevo método con la
aplicaciéon de un coeficiente numérico, que sea determinante y confiable para los

inmuebles histéricos.



Justificacion




Se implementara una nueva metodologia, a través de dos modelos matematicos, que
seran aplicados invariablemente a cualquier inmueble historico que se encuentre
entre los siglos XVI, hasta la primera mitad del siglo XX; a su vez, proporcionara un

coeficiente extraordinario o demeritorio al edificio historico segun sea el caso.

Si bien los poseedores de bienes inmuebles tienden o pretenden, en su caso, vender
su propiedad, pensarian en obtener el valor maximo al que se puede llegar con su
venta, 0 contrariamente si intentan comprarlo, mas tratandose de una propiedad
donde sus estandares de rentabilidad y de conservacién son muy altos, por lo que es
necesario acudir a métodos mas certeros y menos problematicos en la decision de
otorgarle una plusvalia o un valor demeritorio a todos los edificios que estan en el
rango de lo histérico; asi mismo, con esta necesidad de aportar una nueva
metodologia, se desarrollara el soporte matematico, para lograr satisfacer esta

particularidad inherente de conceder un valor mas coherente y justo.



Alcances




Para llevar a cabo la aplicacion de este nuevo modelo, se utilizardn valuaciones
existentes a partir de inmuebles catalogados del Centro Historico de la Ciudad de
Puebla, comprendidos entre el siglo XVI, hasta la primera mitad del siglo XX,

agregando a éstos una categoria de monumentalidad.

Esta propuesta, pretendera ser un modelo referente y practico para todas las
valuaciones, que cumplan con las caracteristicas ineludibles de ser un inmueble
histérico, es decir, un bien catalogado o artistico, que esté incluido entre los siglos ya

citados.

Por lo anterior, se calcularan ecuaciones matematicas que demuestren un resultado
confiable, de tal manera que, las edificaciones antiguas se valdran de factores y
variables de acuerdo al grado de importancia en la historia, considerando

principalmente la tangibilidad e intangibilidad del edificio.

Subsecuentemente, el implemento de este nuevo modelo matematico, denominado
“Coeficiente Gradual”’, serd aplicado invariable y directamente al valor elegido,
conforme a los enfoques valuatorios tradicionales, ya sea para el enfoque fisico, de

ingresos (capitalizacion de rentas) o comparativo (de mercado).

Por esta razén, el resultado del valor final del inmueble catalogado se le llamara
“Valor Gradual”’, puede ser extraordinario o demeritorio, es decir, puede estar por

encima del valor resultante (valor del enfoque decidido) o por debajo de este.
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Objetivo general
y particular




11

Objetivo general

Se analizardn avallos existentes de edificios catalogados del centro histérico de la
ciudad de Puebla, uno por cada siglo, comprendidos entre el siglo XVI hasta la
primera mitad del siglo XX; la aplicacion de la nueva metodologia de valuacion
adaptable a los inmuebles historicos es para determinar la conveniencia de su

utilizacion.
Objetivo particular

Obtener un valor confiable y convincente para la valuacién de inmuebles histéricos
comprendidos entre los siglos XVI hasta la primera mitad del siglo XX, éste se
utilizard invariablemente en el proceso final del avalio; de tal modo que satisfaga

completamente al valuador con la implementaciéon de éste nuevo modelo valuatorio.

El coeficiente obtenido con la propuesta de las ecuaciones matematicas, que
denominaremos Método de Coeficiente Gradual, sera un procedimiento asertivo para

valuar de forma justa a los inmuebles historicos.

Con esto se espera, que el Valor Gradual no sea un resultado que exceda, 6
demerite excesivamente al inmueble historico a valuar, por lo que su aplicacion no

sera inapropiada.



Capitulo 1

Marco teorico
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En la actualidad se identifica que un edificio histérico, es cuando el inmueble adopta
caracteristicas arquitectonicas de la época en que fue construida, y de acuerdo su
estado de conservacion, es determinada su edad; ahora bien, la singularidad del
mismo, argumenta que el inmueble descrito cuenta con los elementos necesarios

para ser antiguo.

Como lo explica Eva Margarita Arecherreda Sauvagé en su libro Método de
Valuacién de Inmuebles Histdricos, “Conocemos como edificaciones y monumentos
historicos toda aquella manifestacion arquitecténica vinculada con la historia de los
pueblos. En si representan algun pasaje histérico, o bien una época significativa

dentro del panorama artistico de su pais”. (Arechederra Sauvagé, 2010)

La ciudad de Puebla es considerada Patrimonio Cultural de la Humanidad por la
UNESCO, especificamente por mantener integros los estilos arquitecténicos en sus
distintas épocas, que en la mayoria de los casos, conserva la diversidad de las
edificaciones histéricas en una zona denominada “monumental”, desde sus primeros
asentamientos a principios del siglo XVI, hasta el siglo XX, cuenta con edificios que
fueron erigiéndose de acuerdo al estilo que imperaba en los diferentes periodos,
paulatinamente con el pasar de los afios, asi mismo los siglos, fueron definiendo
particularmente su estilo arquitecténico con las nuevas corrientes estilisticas, en
consecuencia, detonaron su influencia en los diferentes siglos, desde el colonial,

pasando por el barroco hasta el neoclasico.

Las edificaciones del siglo XVI hasta el siglo XIX, tienen implicita su catalogacion
como monumentos historicos, ya que pertenecen desde el siglo antepasado hacia
atras, pero los inmuebles del siglo XX no han sido considerados en su condicién de
“‘monumento histoérico”, sino que por ley, éstos solo estan contemplados como
artisticos; asi mismo no se les ha otorgado la jerarquia arquitectdnica-histérica que
merecen.

“La valoracién del patrimonio arquitecténico del siglo XX no consideré la variable

legal porque en el pais no existen todavia instrumentos para identificar y

proteger a las construcciones del siglo XX y tampoco se han realizado estudios

semejantes. De cualquier manera, se asumiod la premisa de considerarlo como
patrimonio artistico porque es la Unica posibilidad que admite la ley de 1972 para
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este patrimonio construido”, posteriormente dice, “También es posible suponerlo
patrimonio histérico en virtud de que las obras del siglo XX son bienes
vinculados a la historia de la nacién”. (Montero Pantoja, 2003)*

Si bien los inmuebles del siglo pasado han sido excluidos como histéricos, en esta
tesis se incluird hasta la primera mitad de siglo, o sea hasta el afio 1950, esto de
acuerdo al parrafo de la cita anterior, ademas de que en la actualidad, el estilo
modernista, no es comprendido como historico, menos aun, artistico; en
consecuencia, no podemos limitar la relevancia de su arquitectura ni mucho menos

su historia.

En un sentido estricto, los monumentos histéricos retoman su importancia desde el
momento en que han sido divulgados a través de los estudiosos en la materia, asi
como de quienes hayan tenido su propia vivencia en esas épocas y han dado
constancia de los hechos, dejando de manifiesto el momento historico de los
mismos, tanto en gestas de gran notabilidad y personajes de la historia, como en su
arquitectura al paso de los afios; éstos, invariablemente tratan de ser conservados

tanto en su aspecto tangible como intangible.

De igual manera, tanto las instituciones gubernamentales como las asociaciones
civiles y/o privadas, asientan su interés en las edificaciones antiguas para dar a
conocer, a través de ellas, la cultura preponderante que tuvo en aquellos tiempos, asi
como su estilo propio a partir de su fundacion, entendiendo la preocupacion
intrinseca desde su origen, con lo que ayudan a darle un estandar de globalidad

jerarquica en su cultura.

“Para la UNESCO los monumentos patrimonio de la humanidad, monumentos
nacionales, provinciales o locales, son aquellos que estan reconocidos asi
oficialmente por una administracion publica (estatal, autbnoma, provincial o
local). Aquellos que sin estar expresamente declarados monumentos estan
incluidos en un recinto, zona, barrio o ciudad de interés historico-artistico y
tienen una proteccion de tipo ambiental o urbanistica. Pueden incluirse también
en este concepto aquellos inmuebles que la tradicion de una localidad estima
como protegibles por estar ligados a la historia o el arte de la poblacion y
aguellos otros que entidades, fundaciones, colegios profesionales, etc., incluyen
como tales en catalogos o publicaciones”. (Arechederra Sauvagé, 2010)

4 Informacion proporcionada por el Dr. Nicolas E. Lépez Tamayo.
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Ante esta inclusion de ideas y caracteristicas sobresalientes para la identificacion de
edificios con estilos arquitectbnicos en sus distintas épocas, ademas de
particularizarse en hechos y personajes histéricos, caracterizamos la calidad del
estudio valuatorio como un bien Unico que a la postre ha manifestado su grado de
interés en este rubro, el haber conseguido que el valor propio del inmueble sea
igualmente importante que su historia, la calidad del mismo puede definirse con gran

alegoria que para la poblacion local y foranea, sea una “pertenencia histoérica”.



Capitulo 2

Marco de Referencia
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La jerarquia que se le da a los inmuebles histéricos de la ciudad de Puebla, sustenta
un sin nimero de ensayos culturales y sociales para enriquecer su historia y darle un
valor agregado a la intangibilidad; asi mismo, particularmente en los edificios
antiguos, se les ha categorizado como un activo fijjo importante en la industria
inmobiliaria, como un negocio lucrativo en la compra, venta o renta de bienes

inmuebles y asi beneficiarse de un ingreso econémico favorable.
En otro enfoque ideoldgico el Arg. Domingo Alejandro Cabafias Romano comenta.

“Es imposible analizar y entender al patrimonio edificado si no entendemos que
como cualquier objeto dentro del modo de produccién capitalista tiene un valor
de uso y un valor de compra, el valor comercial que adquiere el patrimonio
edificado como cualquier objeto el cual ha adquirido una plusvalia o plus valor
econdémico en el proceso de comercializacién”. (Cabafias Romano, 2011)

Ante las necesidades propias de adquirir o vender bienes inmuebles, los usuarios se
han apoyado a través de profesionales en materia valuatoria, que a su vez han
desarrollado métodos para obtener el valor de los mismos, en lo sucesivo, resuelven
la problemética del valor del activo y que comunmente es utilizado en los diferentes
enfoques de avaluos tradicionales, los cuales son:

e Enfoque fisico.

¢ Enfoque de ingresos o capitalizacion de rentas.

e Enfoque comparativo o de mercado.

El inmueble, por si mismo, ya es valorado por sus caracteristicas fisicas y por los
aspectos urbanisticos que la rodean (como son la morfologia urbana, zona urbana,
servicios publicos, equipamiento urbano, superficie de construccion y de terreno
entre otras), al igual que por sus ingresos econOmicos si éste se rentara para uso
habitacional, comercial, oficinas o de servicio; ademas de haber sido comparado con
otras edificaciones de caracteristicas similares en la zona de influencia de acuerdo a

Su precio de venta, etc.

Sin embargo, para precisar y acotar la propiedad como una edificacion histérica, se
han propuesto variedad de métodos que han servido para darle un valor excedente a
cualgquier inmueble catalogado como historico, que esté dentro de la zona

monumental de la ciudad de Puebla, por lo consiguiente la manera en que estos
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modelos han aplicado su propia metodologia, ha provocado que se utilicen de
manera variada y no regulativa la obtencién de un valor, arrojando consideraciones
diversas y no optimas, sin que se tenga que llegar a los extremos, ni tan alto en su
valor ni fervientemente conservadores. Asi mismo, la propuesta de un método que le
dé un valor extra o demeritorio al inmueble en su caso, pero con rangos aceptables
que no excedan su valor ni que los demerite en demasia, por lo que se plantea el uso

de un modelo valuatorio denominado “Método del Coeficiente Gradual’.

En consecuencia, podemos decir que cuando es proporcionado un valor
extraordinario al inmueble, llamese “un plus” o plusvalia, concluimos que es un valor
justo, pero por el hecho de ser un inmueble antiguo y que a través de los afios ha
adquirido importancia histérica, tanto de sus elementos constructivos y
arquitecténicos como de su aspecto intangible, el cual llamaremos historicidad®; éste
altimo formara una parte importante en la globalidad del avalio, asi mismo, debe
incluirse por su valiosa aportacion en el probable aspecto social y cultural del &mbito

local, estatal, nacional e inclusive el internacional.

Con un enfoque particular al cual podemos sefalar al patrimonio edificado como un
capital importante, el Arg. Luis Miguel Garcia Blanco dice. “El edificio historico es en
si, y de manera simultanea un patrimonio econdmico o capital y un patrimonio
cultural, la reutilizacion de edificios historicos en riesgo se puede entender como una

inversiéon de capital amortizable a largo plazo o pasivo”. (Garcia Blanco, 2012)

Igualmente ésta propiedad no es meritoria solamente por su pasado arquitectonico-
cultural, sino que al contrario, se debe tener la obligacién de demeritar el inmueble
cuando lo requiera respecto a su estado de conservacion. Esto no significa que estos
edificios sean numéricamente maltratados, sino que en los métodos actuales no se
cuenta con puntos negativos y esto hace que los valores sean siempre positivos,
dando por hecho que son excesivamente sobrevalorados y de ahi la indecision de

aplicar sus factores.

Historicidad: Se designa con el término de historicidad a toda cuestién, cosa o persona que presenta calidad de histérico, es
decir, que es relativo o parte de la historia. En un sentido mas estricto, la historicidad implicara la interpretacion de temporalidad,
que es la caracteristica de los hechos ya sucedidos que ocurren en el transcurso del tiempo, de los hechos pasados. (abc)
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NoO se recapacita en su paridad; esto significa cierta igualdad entre integridad contra
grado de deterioro, simulando una balanza, y no necesariamente darle valores
positivos en un eje cartesiano de 0 (cero) hacia la derecha, también hay que pensar
de cero a la izquierda, si bien el “plus” por ser historico es un aumento de valor, sus
elementos negativos también cuentan, pero como en los métodos actuales no se
aplica la negatividad como “un punto menos”, y Unicamente les asignan puntos
positivos, aun si es deplorable su apunte, damos por cierto que la paridad no es

contemplada correctamente.

El hecho de ser métodos ya establecidos, no quiere decir que son obligatoriamente
aplicables al término del avaluo resultante, sino que son utilizados a consideracion
del valuador dependiendo de su objetividad y condiciones particulares del propio
inmueble histérico; en caso contrario, la utilizacion del Método del Coeficiente
Gradual propuesto en la presente tesis, serd aplicado invariablemente, es decir, se
empleara siempre después de haber concluido el valor resultante escogido del
avalio, ya sea por el enfoque fisico, de ingresos o de mercado, para las
edificaciones catalogadas del centro historico de la ciudad de Puebla.

Por lo tanto, este método sera aplicado directamente a la resultante del avallio
tradicional, esto para darle un valor final al inmueble histérico denominado Valor
Gradual. Con esta propuesta el valuador dara certeza inequivoca de que es un valor

justo para los fines a los que originalmente fue destinado el avalto.

Es dificil pensar que existiese un método Unico para la valuacién de inmuebles
histéricos, con los cuales resolveriamos todos los problemas inherentes del objeto de
estudio, pero con las innovadoras tendencias tecnolégicas y nuevas técnicas de
valuacion, es posible que se puedan unificar todos los métodos disponibles, tomando
en cuenta los enfoques determinantes de cada autor y depurando cada aspecto que

afecte al propio inmueble en el ambito social, cultural e historico.

El Dr. José Manuel Prieto Gonzalez hace una reflexion en una entrevista local a los

medios de la Universidad Autbnoma de Nuevo Leon.
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“Los valuadores profesionales tendrdn que enfrentarse cada vez mas con
avallos de este tipo de inmuebles, por lo que es imprescindible que cuenten con
los conocimientos necesarios al respecto, lo cual implica manejar cuestiones de
historia, estética, arte, patrimonio y cultura en general”. (Prieto Gonzalez, 2011)

Los edificios historicos ya son apreciados fisicamente porque estan ahi, se ven, son
tangibles y se puede determinar su edad, estado de conservacion y otros aspectos
relevantes que ya se hicieron notar anteriormente, si bien, lo que ya esta
comprobado visualmente y por ende, son previsibles para obtener su valor; el
aspecto intangible, lo que no se ve, lo que no se puede tocar, es tan importante que
las instancias gubernamentales han otorgado la categoria de patrimonio cultural a
pequefias poblaciones, debido a su cultura ancestral, sus tradiciones y hasta por su

gastronomia, mismos que han sido agregadas a la globalidad cultural.

La historia, tanto de las ciudades como de los propios edificios, no se pueden ocultar,
olvidar, ni ser excluidas, ya que contamos con un acervo importante de obras
literarias como libros, documentos, revistas prestigiadas, etc., que han servido para
consolidar su futuro, quiza existan algunos edificios que no cuenten con escritos y/o
documentos que respalden su historia, y que hayan aportado parte de su cultura, asi
como hechos relevantes a través del tiempo; ante la necesidad de saber los hechos
acontecidos en el lugar, o si existié algln personaje de interés con importancia desde
local hasta internacional, que haya hecho aportaciones interesantes y de gran

relevancia que cambiaran el curso del momento, asi mismo de su historia.

Lo anterior da cauce a que en la actualidad, la historicidad tenga que ser considerada
en las valuaciones aplicables a los edificios historicos o catalogados, susceptibles de
ser valorados en su historia, originando con ello, una carga valiosa que sera de gran

inclusiéon en la valuacién de los inmuebles histéricos.

“La valuacion de inmuebles catalogados, como una de las especialidades de la
valuacion en general, tiene a su cargo la determinacion de valores tangibles e
intangibles de un inmueble definido por la autoridad (INAH o INBA), como
patrimonio histérico y cultural de la nacion, debidamente inventariados y
catalogados para su uso, conservacion y difusion, asi como para venerar la
memoria de personajes ilustres o hechos historicos relevantes que hayan tenido
lugar en ellos”. (Arechederra Sauvagé, 2010)
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La hipétesis a comprobar, es que los avallos para inmuebles histdricos seran mas
confiables cuando se aplique el Método del Coeficiente Gradual, en comparacion con

los métodos existentes.
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Capitulo 3

Metodologia para valuar
iInmuebles historicos
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Se analizard una muestra de valuaciones existentes de edificios histéricos en la zona
monumental de la ciudad de Puebla, uno por cada siglo, que estén dentro del rango
establecido entre los siglos XVI, hasta la primera mitad del siglo XX, esto es; obtener
un avaluo del siglo XVI, uno del XVII, uno del XVIIl, uno del XIX y uno del XX que no
sea mayor al afio 1950, ademas de un avallo que esté en el rango de estos siglos,
con caracteristicas ruinosas; con esta muestra serd suficiente para determinar la
diferencia entre el método propuesto, con los ya establecidos, como son el Método
Movasa y el Rango de Monumentalidad, los cuales seran objeto de comparacion
para su analisis; si bien, existen otros métodos con los cuales se pueden hacer una

interrelacion, solo se revisaran éstos ultimos.

Asi mismo, los valores resultantes de sus enfoques, tanto el fisico, de ingresos y de
mercado, se elegira el correspondiente monto y se aplicara el Método del Coeficiente

Gradual.

Para poder cumplir el proceso correcto de este método, se estableceran los formatos
de las Tablas 1 y 2, en ellos se ingresaran los datos importantes de acuerdo a su
paridad, esto significa la revision de acuerdo a su integridad como inmueble,
verificando si conserva intactos sus elementos estructurales y arquitectonicos del
siglo correspondiente, igualmente su grado de deterioro, refiriéndose a su estado de

conservacion.

Se tomaran en cuenta otras dos variables, que sumados a la integridad y grado de
deterioro, conformaran el Coeficiente Gradual (Cg); asi mismo, se constituiran

respecto a su estado de original e historicidad (Tabla 3 y 4 respectivamente).

La originalidad estara regida Unicamente por la combinacion de siglos posteriores a
su origen y/o fundacion, esto es, que si actualmente cuenta con intervencion
constructiva y decorativa de los siglos subsecuentes a su erigimiento, no asi
restaurativa, se le asignara un factor, dependiendo del porcentaje de inclusién en el
mismo edificio, esto sera observado, analizado y determinado por el profesionalismo

y experiencia del valuador. (Tabla 3.)
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Ante la necesidad imperiosa de incluir todos los aspectos historicos del inmueble, la
intangibilidad se limitard a un factor de historicidad que contara con variables
generales respecto a su grado de importancia en la historia, con personajes y
pasajes historicos a través del tiempo, para que aporte, 0 no, su relevancia socio
cultural al edificio antiguo, se basaré en libros, revistas, relatos escritos, impresos de
la época, grabados, e incluso placas conmemorativas, etc., algin documento que
compruebe su hecho; este factor sera incluido para obtener el Coeficiente Gradual
(Cg). (Tabla 4.)

Por todo lo anteriormente descrito, se proporcionara la informacion necesaria en las
tablas ya definidas y asi interpretar el estado en que se encuentra el inmueble ya que
posteriormente se utilizaran las ecuaciones correspondientes para alcanzar un valor

confiable.
3.1Modelo matematico

En esta seccion se delimita el proceso de la metodologia a seguir para su correcta
aplicacion, en el cual se determinard primeramente el Coeficiente Gradual y en lo

sucesivo el Valor Gradual (VGr).

¢ Inicialmente se elegira el valor resultante (Vr), derivado de cualquiera de los
tres enfoques valuatorios mencionados en el Capitulo 2.

e Se deberd identificar plenamente el siglo correspondiente del inmueble, de
acuerdo al inicio de su fundacion.

e Escribir en los formatos, los datos correspondientes de acuerdo a su
integridad y grado de deterioro, igualmente a su estado original (combinacion

con siglos posteriores) e historicidad.
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3.1.1 Ecuacidén para los inmuebles histéricos de la primera mitad
del siglo XX

Si la edificaciébn corresponde a la primera mitad del siglo XX, se empleara la

ecuacion:

VP fo+ Jh

Cg1:1+

k ko’
donde:
pg — e S Zi fE
Entonces:
Coro1 N2 2o T fok g
gl_ + k + k ]
donde:

Coeficiente gradual
Paridad gradual
Coeficiente base o término constante

Factor numérico de Integridad, i = 1, ...,6

Factor numérico del Grado de Deterioro, i =1, ...,6

Numero de variables de Integridad

Numero de variables de Grado de Deterioro
indice de variables de Integridad

indice de variables de Grado de Deterioro
indice de variables

Numero de variables

Factor de Originalidad

Factor de Historicidad

100 (Constante)

(3.1)

(3.2)

(3.3)
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También se debe considerar la siguiente condicion:

SiPgi =2 0 = VGr=Vr.Cg1
SiPg: < 0 = VGr=Vr +~Cg1

donde:
Vr = Valor resultante del enfoque determinado

VGr = Valor gradual

3.1.2 Ecuacion paralos inmuebles histéricos del siglo XVI al XIX

Si la edificacion es correspondiente entre los siglos XVI al XIX, se empleara la

ecuacion:

JPg, fo+ fh
k + ’

donde:
20
= (Fi-fD)- (35)
i=1
Entonces:
\/Z 1(fl f:l ) f0_|_ fh (3.6)
ng =1 +
k
donde:

Cg, = Coeficiente gradual
Pg, = Paridad gradual
1= Coeficiente base o término independiente
f;'= Factor numérico de Integridad, i = 1, ...,6
f;°=Factor numérico del Grado de Deterioro, i = 1, ...,6

i = Indice de variables
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20 = Nuoumero de variables
fo = Factor de Originalidad

fh = Factor de Historicidad
k=100 (Constante)

También se debe considerar la siguiente condicion:

SiPg: = 0 = VGr=Vr.Cg2

SiPg: < 0 = VGr=Vr +Cg2

donde:
Vr = Valor resultante del enfoque determinado

VGr = Valor gradual

3.2 Procedimiento metodolégico parainmuebles de la primera mitad
del siglo XX

En el primer caso, aplicable a la primera mitad del siglo XX, se resolvera
primeramente su paridad gradual (Pg,), entonces se sumaran los factores de los
resultantes Y, ! y Y™, fP, estos se dividiran entre el nimero de factores,

i, J'y Xib_, jP, respectivamente; para esto, existe una condicionante en comdn
(Cd); la primera es que si el nimero de factores es menor o igual a diez, entonces el
resultado sera igual a diez, pero si es mayor diez, entonces conservara el nimero de
factores mayor a diez. Esta condicién se aplicara para el factor de integridad y el
grado de deterioro; posteriormente se restardn ambos conjuntos y con ello se

conseguira el resultado de paridad gradual Pg;.

Una vez logrado lo anterior, se obtendra la raiz cuadrada® de la paridad gradual,
(+/Pg,), y éste se dividira entre la constante (k), siendo su valor de cien, obteniendo

un resultado parcial, que sumado al coeficiente de valor original (o término

Exponente fraccionario o radical, obtenido empiricamente debido al nimero reducido de muestras, dado que si se tuviese un
namero mayor de éstas, entonces se aplicaria una regresion lineal para determinar el exponente preciso.
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independiente), uno’, conseguiremos la paridad gradual de las variables o los
elementos principales de integridad y grado de deterioro.

Si la paridad gradual es menor a cero, entonces se cambiara a signo positivo, es
decir, se multiplicara por menos uno, debido a que no existen raices cuadradas con

nameros negativos.

Subsecuentemente se analizara el inmueble respecto a su originalidad e historicidad,

si la paridad es menor a cero, entonces el resultado del factor de originalidad, mas el

fo+ fh

factor de historicidad, dividido entre la constante ( p

), cambiard a signo negativo,

es decir, se multiplicar4 por menos uno.

Lo anterior es aplicado regularmente a los inmuebles, que actualmente se

encuentran en estado ruinoso y no cuentan con bases histoéricas relevantes.
3.3 Procedimiento metodolégico para inmuebles del siglo XVI al XIX

En el segundo caso aplicable a los inmuebles de los siglos XVI al XIX, se resolvera
primeramente su paridad gradual (Pg,). En la expresion Y22, ( fI-fP), se restara el
factor de integridad menos el factor del grado de deterioro de las variables, con un

limite maximo de veinte, teniendo asi, el resultado de paridad gradual Pg,.

Con lo anterior, se obtendra la raiz cuadrada® de la paridad gradual (@), y éste
se dividira entre la constante (k), siendo su valor de cien, conseguiremos un
resultado parcial, que sumado al coeficiente de valor original, uno®, resultara la
paridad gradual de las variables o elementos principales, de integridad y grado de

deterioro.

Ahora bien, si la paridad gradual es menor que cero, entonces se cambiara a signo
positivo, 0 que es lo mismo, se multiplicard por menos uno, debido a que en raices

cuadradas no existen numeros negativos.

7 Coeficiente base, que en realidad es un término constante (igual a la unidad), que se emplea para evitar que el resultado de la
valuacion que considera aspectos de caracter histérico, sea menor que el resultado que no los considera.

8 Exponente fraccionario obtenido empiricamente, debido al nimero bajo de muestras; dado que si se tuvieran un namero
mayor de datos, entonces se podria determinar el exponente preciso mediante una regresion lineal.

? Coeficiente base. idem 7.
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Al igual que en el coeficiente gradual Cg,, se examinara el inmueble si resulta con

paridad negativa (condicionante Cd), si es correcto, entonces el resultado del factor

de originalidad, mas el factor de historicidad, dividido entre la constante (MT’%),

cambiara a signo negativo, o que es lo mismo, se multiplicar4 por menos uno.

Lo anteriormente descrito, es aplicado habitualmente a los inmuebles que en la
actualidad se encuentran en estado ruinoso, y que no cuentan con historicidad

importante.

Para el Coeficiente Gradual Cg, 6 Cg, obtenido de acuerdo a su correspondiente
siglo, se aplicara al valor resultante Vr del método elegido, ya sea el enfoque fisico,
de ingresos, 6 en su caso, el enfoque de comparacion; este valor provendra de la
primera parte del avallo, pero para cualquiera de las dos ecuaciones existe una
condicionante importante (Cd); como el factor de paridad gradual (Pg, 6 Pg,), puede
ser mayor, menor o igual a cero, se resolvera de la siguiente manera. Si es mayor o
igual a cero, el valor resultante Vr, se multiplicara por el Coeficiente Gradual (Vr .
Cg. 60 Vr . Cg,), pero si el factor de paridad gradual (Pg, 0 Pg,) es menor a cero, el
valor resultante se dividira entre el coeficiente gradual, expresandose de la siguiente

manera, Vr +Cg; 6 Vr +Cg,.
3.4 Consideraciones particulares

El valor final del avallo, para los inmuebles historicos, sera el Valor Gradual VGr, el
cual estara soportado con las condicionantes y términos aplicados; de igual manera
es posible emplearlo en ciudades del interior del pais, que cumplan con las
caracteristicas inherentes de edificaciones historicas, asi mismo, es posible analizar
las condiciones y particularidades de la ciudad para determinar su utilizacién. Sin
embargo, al ser un método flexible, debido a la facilidad de cambiar variables de los
elementos arquitecténicos, y enfocandose en una investigacion a fondo, es posible
aplicar este modelo valuatorio, fuera de las fronteras de nuestro pais (México),
dependiendo de las particularidades de la urbe, pero por el momento, Unicamente

sera utilizado para la ciudad de Puebla.
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En consecuencia, al obtener el Valor Gradual como un activo aumentado o
disminuido, éste serd el que sustituird al valor resultante como valor final. Los
métodos ya establecidos, Movasa y Rango de Monumentalidad, se analizaran y
compararan sus resultados con el método propuesto, asi mismo, se definira la causa

o razén de la divergencia, o en su caso, la similitud entre ellos.
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Capitulo 4

Descripcion del Proyecto
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Con la delineacién de la metodologia a seguir, en lo sucesivo, se analizaran avallos
existentes, que permitan calcular las ecuaciones respectivas de sus siglos

correspondientes.

Este método, por ser un modelo matematico mediante el cual, los factores obtenidos
de las Tablas 1, 2, 3y 4 en relacion a la investigacion de campo, permite que sean
sustituidas en las ecuaciones correspondientes, en concordancia con el siglo en que

esté comprendido el inmueble objeto del avallo.

Para poder entender ampliamente el coeficiente final a utilizar, respecto a la
importancia de su siglo, se ha designado un numero de variables dependientes como
base, estas definiran hasta cuanto sera el Coeficiente Gradual maximo, entendiendo
gue cada una de ellas, es valorizada de acuerdo a su posible integracion en el propio
edificio, por ello, se tiene que identificar perfectamente el elemento al cual se esta
refiiendo, aun asi, si por alguna causa en particular, no se encuentra dentro de la
propuesta original, ésta puede ser sustituida por alguna otra importante, que cumpla
el requerimiento de ser un elemento relevante, ya sea estructural, arquitectonico o

artistico.

Se podran particularizar e identificar las dos férmulas (Ec. (3.1) y (3.4)), para

diferenciar la sustitucion de las variables en sus respectivos siglos.

Primeramente se identificard, que para los inmuebles historicos que se encuentran
en la primera mitad del siglo XX, es decir, edificaciones que no rebasen el afio 1950,
la férmula matematica indicada en la Subseccién 3.1.1, con la cual sera aplicado el

Método del Coeficiente Gradual es la ecuacion (3.3).

Posteriormente, para identificar las edificaciones histéricas que se encuentran entre
los siglos XVI al XIX, la ecuacibn matematica a utilizar es la (3.6), indicada en la
Subseccion 3.1.2.

Con la ecuacioén Cg, (3.3), las variables minimas, con las cuales se va a elaborar la

investigacion de campo es de diez, posteriormente se pueden agregar las que sean



33

necesarias, de acuerdo a las considere pertinente el valuador, no importando la

cantidad.

Respecto a la ecuacion Cg, (Ec. (3.6)), el nimero de variables siempre sera de
veinte, éste caso en particular, no puede ser afiadida ninguna otra, pero las
particularidades del inmueble, puede sugerir que se sustituya alguna, por otra de
mayor importancia, es decir, que se puede quitar una y sustituirla por otra diferente;
igualmente se podra combinar dos o tres elementos como una sola, esto sin que se

tenga que alterar el nUmero total de variables asignadas.

Es importante mencionar, que las variables para los inmuebles histéricos de la
primera mitad del siglo XX (Ec. (3.3)), y los que se encuentran entre los siglos XVI al
XIX (Ec. (3.6)), estan propuestas a partir de un andlisis intrinseco®® (Wikipedia), en
las cuales se incluyen todos los elementos que componen un edificio antiguo y asi

darle una apertura de razonamiento analégico'* (Wikipedia) entre ellos.

En lo sucesivo, se mencionardn todos los aspectos generales, que a su vez,
particularizan cada una de las variables propuestas, que generan los resultados de
los factores y consecutivamente su Coeficiente Gradual, para obtener finalmente el

Valor Gradual.

Por lo anterior, es relevante enfatizar, que la aplicacién del Método del Coeficiente
Gradual, es la propuesta de un modelo matematico, con dos ecuaciones que seran
empleadas en valuaciones ya existentes de edificaciones histéricas, desde el siglo
XVI hasta la primera mitad del siglo XX, de tal manera que solamente se conocera el
desarrollo de todas las variables implicadas, con sus respectivos factores en los
diferentes siglos, para la obtencion del Coeficiente Gradual, y finalmente el Valor
Gradual del inmueble; considerando a su vez la utilizacion de Tablas 1, 2, 3y 4, que
facilitaran su comprension, y subsecuentemente, sera un punto de apoyo para el

analisis objetivo y visual del valuador.

1% |ntrinseco: Es un término utilizado frecuentemente en Filosofia para designar lo que corresponde a un objeto por razén de su
naturaleza y no por su relacién con otro.

n Razonamiento analégico: El que obtiene una conclusién a partir de premisas en las que se establece una comparacion o
analogia entre elementos o conjuntos de elementos distintos


http://es.wikipedia.org/wiki/Filosof%C3%ADa
http://es.wikipedia.org/wiki/Premisa
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4.1 Coeficiente gradual para los inmuebles histéricos de la primera

mitad del siglo XX

Una vez determinada en la metodologia, y para tal efecto, la ecuaciéon (3.3) sera
utilizada para los inmuebles historicos de la primera mitad del siglo XX, y el
coeficiente gradual maximo sera de diez, esto debido a que su factor maximo por
variable es de cien (v/100 = 10), asi mismo, estara contemplado por las variables
designadas, que conllevan a identificar sus elementos principales, los factores

resultantes se derivaran de acuerdo a su integridad y grado de deterioro. (Tabla 1.1.)

4.1.1 Factor de integridad para los inmuebles historicos de la

primera mitad del siglo XX

En la Tabla 1.2, se indican los aspectos cualitativos cada una de las variables,
estaran sujetas a factores comprendidos entre cero y cien, espaciados a cada veinte.
Su caracteristica principal, es que estan acompafiados por otro factor cualitativo, que
deriva la interpretacion correcta en la integridad del inmueble, la designacion de éste,
se establece mediante el estado integro de la edificacién, tomando en cuenta que
cada elemento estructural o arquitecténico estén completos en su totalidad, por lo
tanto por cada elemento faltante se debera hacer notar si esta totalmente completo,
parcialmente, con cambios significativos, totalmente incompleto y finalmente detectar

Si ya no conserva sus partes originales.

De igual manera se incluye el aspecto de cualidad de no existencia, la cual se refiere,
a que no cuenta con elementos integros en el inmueble y su factor sera de cero, esto
apercibe, que es el factor mas bajo otorgado, pero que no denota un valor negativo al

inmueble.

4.1.2 Factor del grado de deterioro para los inmuebles historicos de

la primera mitad del siglo XX

Asi mismo, se expresa que para el factor cualitativo del grado de deterioro de estos
inmuebles (Tabla 1.3), estara sujeta a factores comprendidos entre cero y cien,
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espaciados a cada veinte hasta llegar a cien; el valuador inspeccionara si el deterioro
de sus elementos arquitectdnicos y/o estructurales estan en regular estado, malo,
pésimo, ruinoso y si no existe reparacion alguna; es posible que el inmueble esté en
perfecto estado de conservacion y no requiere de hacerle observaciones u
anotaciones de detrimento, por lo tanto y aunado a lo anterior, existe un factor
cualitativo adicional, el cual se indica que no existe grado de deterioro y su factor

numérico sera de cero.

Al igual que la integridad del inmueble, en el grado de deterioro se contemplaran los

aspectos cualitativos, junto con un factor numérico designado.
4.2 Coeficiente gradual para los inmuebles historicos del siglo XVI

Con el interés de aportar y diferenciar los factores, que gradualmente se van
reduciendo, de acuerdo a la importancia del inmueble, asi mismo, su siglo, y en
especifico de los inmuebles histéricos del siglo XVI. Entonces la férmula matematica

a ocupar es la ecuacion (3.6).

Por lo anterior, el factor maximo para las variables del siglo XVI es de cien, asi
mismo, el nimero de variables maximo, serd de veinte, entonces, si sumamos el
factor total maximo de cada variable, obtendremos un factor de dos mil, y su factor
gradual maximo sera de v/2000 = 44.72, éste, estara contemplado por las variables

mostradas en la Tabla 2.1, a su vez, los factores resultantes, estaran sujetos de

acuerdo a su integridad y grado de deterioro.

Los elementos principales considerados son, la fachada, ornamentacion de fachada,
muros, entrepisos, techumbres y/o losas, acabado en pisos, acabados en muros,
ornamentacion interior de cuartos, ornamentacion exterior en patios y pasillos,
escaleras, herreria (protecciones, barandales), puertas, ventanas, arcos, bévedas y
cupulas, pilares, columnas y capiteles, fuentes, aljibes, pinturas, frescos y por ultimo
vitrales. Estas variables pueden ser sustituidas por otra de mayor importancia, mas

no se pueden eliminar. (Capitulo 4.)
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4.2.1 Factor de integridad para los inmuebles histéricos del siglo
XVI

Teniendo en cuenta las veinte variables designadas, éstas estaran sujetas a factores
comprendidos de entre cero y cien, espaciados a cada veinte hasta llegar a cien. De
igual manera, estos factores estaran acompafados por variables cualitativas y seran
aplicados al siglo XVI. (Tabla 2.2.)

Ahora bien, el valuador interpretard adecuadamente la integridad del inmueble, la
designacion de este factor se establecerda mediante su estado integro, tomando en
cuenta, que cada elemento estructural o arquitectdénico, estén completos, por lo
tanto, por cada elemento faltante, se deberé hacer notar si esta totalmente completo,
parcialmente, con cambios significativos, totalmente incompleto y finalmente detectar
Si ya no conserva sus partes originales; de igual manera se incluye un aspecto
cualitativo de no existencia, la cual se refiere a que no cuenta con elementos integros

y su factor ser& de cero.

4.2.2 Factor del grado de deterioro para los inmuebles historicos
del siglo XVI

Para el factor del grado de deterioro de los inmuebles de este siglo, estaran sujeto a
factores comprendidos entre cero y cien, espaciados a cada veinte hasta llegar a
cien; el valuador inspeccionara si el deterioro de sus elementos arquitectonicos y/o
estructurales, estan en regular, mal estado, pésimo, ruinoso y si no existe reparacion

alguna.

A este respecto, se tomaran en cuenta los aspectos cualitativos, junto con un factor
numérico designado. En la Tabla 2.3, se muestran los aspectos cualitativos y su

factor correspondiente.

Es posible que el inmueble no tenga desperfectos, y su estado de conservacion es
muy buena, sino que excelente, y este a su vez, no requiera de hacerle analisis o
sugerencias, igualmente se cuenta con otro factor cualitativo adicional, en el cual, se

indica que no existe grado de deterioro alguno y su factor numeérico sera de cero.
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4.3 Coeficiente gradual para los inmuebles historicos del siglo XVII

La férmula matematica a utilizar para los inmuebles histdricos del siglo XVII, es la
ecuacion (3.6), asi mismo, el Coeficiente Gradual maximo se determinard bajo las

condiciones de la Tabla 2.1.

Ahora bien, se esta considerando un factor maximo para las variables de setenta y
cinco, por lo tanto, al tener solamente veinte variables, subsecuentemente, si

sumamos el factor total mdximo de cada una, se tendréa un factor de mil quinientos, y

su resultado serd de V1500 = 38.73. Los factores resultantes se derivaran de

acuerdo a la integridad y grado de deterioro de las Tablas 2.4y 2.5.

Los elementos principales considerados son, la fachada, ornamentacion de fachada,
muros, entrepisos, techumbres y/o losas, acabado en pisos, acabados en muros,
ornamentacion interior de cuartos, ornamentacion exterior en patios y pasillos,
escaleras, herreria (protecciones, barandales), puertas, ventanas, arcos, bévedas y
cupulas, pilares, columnas y capiteles, fuentes, aljibes, pinturas, frescos y por ultimo
vitrales. Hemos referido que estas variables se pueden sustituir por otra de mayor

importancia, mas no pueden ser eliminadas. (Capitulo 4.)

4.3.1 Factor de integridad para los inmuebles historicos del siglo
XVII

Con las veinte variables designadas, las mismas seran sujetas a factores
comprendidos entre cero y setenta y cinco, espaciados a cada quince, ademas,
éstos, estaran acompafiados por un factor cualitativo mostrado en la Tabla 2.4, que

deriva la interpretacion correctamente en la integridad del inmueble.

La designacion de este factor, se establece mediante el estado integro del inmueble,
tomando en cuenta que cada elemento estructural o arquitecténico estén completos,
por lo que si hiciere falta algan elemento, se debera hacer notar, si esta totalmente
completo, parcialmente, con cambios significativos, totalmente incompleto y

finalmente, detectar si ya no conserva sus partes originales, igualmente se incluira un
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aspecto de cualidad, de no existencia, refiriéndose, a que no cuenta con sus

elementos integros en el propio inmueble.

4.3.2 Factor del grado de deterioro para los inmuebles histéricos
del siglo XVII

A este respecto, los factores estardn comprendidos entre cero y setenta y cinco, con
una separacién entre ellos, a cada quince, hasta llegar a setenta y cinco; el valuador
visualizara, si el deterioro de sus elementos arquitectonicos y/o estructurales estan

en, regular, mal estado, pésimo, ruinoso y si no existe reparacion alguna.

En la posibilidad de que el inmueble no tenga deterioros y su estado de conservacion
sea muy buena, inclusive pueda estar en excelentes condiciones, este a su vez no
necesariamente requiera de hacerle andlisis o sugerencias respecto a su estado de
conservacion; asi mismo, se integra otro factor cualitativo adicional, el cual indica que

no existe deterioro alguno y su factor numérico sera de cero.

En el factor del grado de deterioro, se tomaran en cuenta lo relativo a todos los

aspectos cualitativos, junto con un factor numérico designado.

En la Tabla 2.5, se muestran los aspectos cualitativos y su factor correspondiente.
4.4 Coeficiente gradual paralos inmuebles historicos del siglo XVIII

Con la misma cualidad de los siglos XVI y XVII, usando la ecuacion (3.6), el
coeficiente gradual maximo para los inmuebles histéricos del siglo XVIII, estara

determinado por las variables cualitativas de la Tabla 2.1.

Con lo anterior, se tomara en cuenta un factor numérico maximo, de cincuenta, al no
existir variacion alguna, en el namero de variables seguiran siendo de veinte.
Posterior a ello, si es sumado el factor total maximo de cada variable, se obtendra un
factor de mil, luego entonces, este factor gradual méximo sera de /1000 = 31.62, asi
mismo, son consideradas por las variables que identifican los elementos principales
del inmueble, los factores resultantes se derivaran de acuerdo a su integridad y

grado de deterioro, éstas se ven reflejadas en la Tabla 2.1.
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Para los inmuebles histéricos del siglo XVIII, los elementos principales incluidos son
la fachada, ornamentacion de fachada, muros, entrepisos, techumbres y/o losas,
acabado en pisos, acabados en muros, ornamentacion interior de cuartos,
ornamentacion exterior en patios y pasillos, escaleras, herreria (protecciones,
barandales), puertas, ventanas, arcos, bdvedas y cupulas, pilares, columnas y
capiteles, fuentes, aljibes, pinturas, frescos y por ultimo vitrales. De igual manera,
como se indica en el Capitulo 4, estas variables se pueden sustituir por otra de

mayor relevancia, mas no se pueden eliminar.

4.4.1 Factor de integridad para los inmuebles historicos del siglo
XVIII

Con la definicibn de las veinte variables elegidas, las mismas seran sujetas a
factores entendidos entre cero y cincuenta, espaciados a cada diez entre ellas, y
estos, estaran acompafiados por un factor cualitativo, que proviene de la

interpretacion de integridad del edificio, mostradas en la Tabla 2.6.

El valuador detectara con sus conocimientos y experiencia en el campo valuatorio, la
integridad del inmueble, asi mismo con el factor numérico ya designado, tomando en
cuenta, que cada elemento estructural o arquitecténico estén completos en su
totalidad, a su vez, por cada elemento que faltase en el inmueble, se incluira en las
anotaciones de la Tabla 2, esto es si esta totalmente completo, parcialmente, con
cambios significativos, totalmente incompleto y finalmente detectar si ya no conserva
sus partes originales, de igual manera, se incluye un aspecto cualitativo de no
existencia, la cual se refiere, a que no cuenta con sus elementos integros y su factor

sera de cero.

4.4.2 Factor del grado de deterioro para los inmuebles histéricos
del siglo XVIII

Para los inmuebles del siglo XVIII, se describira el factor del grado de deterioro
incluidos en la Tabla 2.7, el cual, las construcciones dependeran de los factores

comprendidos entre cero y cincuenta, espaciados a cada diez hasta llegar a
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cincuenta; el valuador observara si el deterioro de sus elementos estructurales y/o
arquitectonicos, estan en regular, mal estado, pésimo, ruinoso y si no existe alguna

reparacion.

La construccion antigua puede estar en condiciones muy favorables, asi mismo no
tenga deterioros, por el hecho de estar conservados sus elementos, esto a su vez, no
significa que no tenga aplicarse algun tipo de analisis en su estado de conservacion,
entonces, se integrara otra cualidad como factor adicional, el mismo indica que no

existe grado de deterioro y su factor numeérico sera de cero.

Como ha sucedido en los factores de los siglos XVI y XVII, el factor del grado de
deterioro permitira tomar en cuenta los aspectos cualitativos, junto con un factor

numerico designado.
4.5 Coeficiente gradual para los inmuebles historicos del siglo XIX

En relacién a los siglos anteriores (XVI, XVII'y XVIII), los cuales comparten la misma
ecuacion matematica (3.3), el Coeficiente Gradual maximo para los inmuebles

histdricos del siglo XIX, estara definido de acuerdo a la Tabla 2.1.

Especificamente se considerara un factor maximo, que sera de veinticinco, e
igualmente, al no existir variacion alguna en el numero de variables maximo, estas
seguiran siendo de veinte, posterior a ello, si se suma el factor total maximo de cada

variable, se obtendra un factor de quinientos, derivado de lo anterior, se tiene que la

V500 = 22.36, el resultado de este factor, sera tomado en cuenta por las variables
que identifican los elementos principales del edificio histérico, asi mismo son
derivados de acuerdo a su integridad y grado de deterioro, provenientes de la Tabla
2.1.

La descripcion de estas variables son, fachada, ornamentacion de fachada, muros,
entrepisos, techumbres y/o losas, acabado en pisos, acabados en muros,
ornamentacion interior de cuartos, ornamentacién exterior en patios y pasillos,
escaleras, herreria (protecciones, barandales), puertas, ventanas, arcos, bévedas y

cupulas, pilares, columnas y capiteles, fuentes, aljibes, pinturas, frescos y por ultimo
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vitrales. En consecuencia, referiremos, que estas variables pueden ser sustituidas

por otra de mayor importancia, mas no se pueden ser eliminadas.

4.5.1 Factor de integridad para los inmuebles histéricos del siglo
XIX

Continuando con la similitud de los anteriores siglos, (XVI al XVIII), y las veinte
variables permitidas, estas estardn sujetas a factores comprendidos entre cero y
veinticinco, separadas entre ellas a cada cinco, no obstante, estaran acompafnados
por un factor cualitativo, que deriva la interpretacion intrinseca de la integridad del
inmueble. (Tabla 2.8.)

La designacion de este factor, serd tomado en cuenta por el valuador, de acuerdo a
que sus elementos estructurales o arquitectdnicos, estén completos en su totalidad, y
en lo sucesivo, si faltare alguno, se debera advertir si esta totalmente completo,
parcialmente, con cambios significativos, totalmente incompleto y finalmente detectar
si ya no conserva sus partes originales; igualmente se incluira un aspecto de
cualidad de no existencia, que refiere en no contar con sus elementos integros en el

propio inmueble.

4.5.2 Factor del grado de deterioro para los inmuebles historicos
del siglo XIX

Para tal efecto, el grado de deterioro, estara sujeto a la Tabla 2.9, con factores
comprendidos entre cero veinticinco, espaciados entre ellos a cada cinco; el valuador
visualizara si el deterioro de sus elementos arquitectonicos y/o estructurales, estan

en regular estado, mal, pésimo, ruinoso y si no existe reparaciones.

La propia construccion, por si misma, no necesariamente pueda tener deterioros
significativos, y su estado de conservacion sea aceptable, implicitamente pueda estar
en muy buenas condiciones, y ésta a su vez, no precisamente requiera algun tipo de
analisis respecto a su estado de conservacion, de esta manera, se integra otro factor
cualitativo adicional, en el cual se indica que no existe grado de deterioro y su factor

numeéerico sera de cero.
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4.6 Factor respecto a su estado original para los inmuebles
histéricos de la primera mitad del siglo XX y para los siglos del
XVI al XIX

Se ha mencionado en la metodologia del Capitulo 3, que su estado original, es
cuando la edificacion antigua, conserva su origen fundacional, esto es a partir de los
inicios de su construccion, y puede o no tener anexos o elementos constructivos
posteriores a su fundacion; dado que el edificio pueda tenerlos, entonces se
expresara, que entre menos porcentaje de combinaciones tenga con otros siglos,

mayor sera el factor de originalidad.

Los factores de su estado original, estaran sujetos numéricamente, entre uno y diez,
espaciados consecutivamente entre ellos, de uno en uno; el porcentaje asignado
serd entre 10% y 90%, éstos distaran entre ellos, a cada diez, hasta llegar al 90%,

siendo el 10% un factor de nueve, y 90% como factor uno.

Ante la existencia de inmuebles sin cambios morfoldgicos a través de los afios, y por
consiguiente, no tuviese combinaciones con otras construcciones posteriores a su
origen, éste no sera un porcentaje, sino un factor cualitativo de no existencia, siendo
a su vez, el mayor factor numérico, que sera de diez; esto significa que el inmueble
ha conservado su originalidad desde del inicio de su construccion, hasta la fecha en

gue haya sido manifestado por el valuador. (Tabla 3y 3.1.)

4.7 Factor de historicidad para los inmuebles historicos de la

primera mitad del siglo XX y para los siglos del XVI al XIX

El aspecto intangible de un activo es muy amplio, dependiendo de sus
particularidades histéricas, entonces, en el campo de la valuacién, es posible que
exista un sinfin de aspectos importantes que definan su historicidad, como un

elemento principal y auténtico.

En este capitulo, hemos acotado, que para abarcar la intangibilidad del inmueble,
Unicamente se tomara en cuenta su historicidad, esto es, “que presenta calidad de lo

histdrico, implicara la interpretacion de la temporalidad que es la caracteristica de los
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hechos ya sucedidos que ocurren en el transcurso del tiempo, de sus hechos

pasados”. (abc)

Asi mismo, el retomar su historia, por los sucesos mas importantes que enaltezcan el
inmueble, ya sea por un personaje importante, hechos sobresalientes, pasajes
historicos de gran relevancia, a su vez, estén incluidos en los anales de la historia, a

través de documentos que comprueben su hecho.

No sera necesario profundizar ampliamente en el tema de lo histérico, sino que sera
vélido y suficiente, hacer referencia a una accion importante 0 personaje
sobresaliente, que haya tenido una gran influencia en épocas pasadas; que sea
reconocido por documentos oficiales, impresos confiables, etc., y que a su vez, haya
transformado la opinion y destino de la sociedad, en consecuencia, el curso parcial o

total de su historia.

Por otra parte, asumiendo un enfoque tradicional de lo que se pretende investigar; se
han determinado factores numéricos, que identifican a las variables cualitativas de
historicidad, para obtener un factor final, que a la postre sumara, o no, el aspecto

intangible.

El factor maximo de historicidad serd de diez, el intervalo de estos factores
numericos sera de dos, comenzando desde el nimero cero hasta llegar a diez. El
factor cualitativo estard integrado por maxima importancia, muy importante, mediana

importancia, moderada, baja, y la no existencia de historicidad.

En las Tablas 4 y 4.1, se muestran los factores numéricos, acompafadas por su

variable cualitativa correspondiente.
4.8 Sintesis de la descripcién del proyecto

Se han determinado todos los aspectos cualitativos de las variables asignadas,
respecto a la integridad y grado deterioro, adjuntando su factor gradual
correspondiente; de igual manera, para la originalidad e historicidad; asi mismo, en la
Tabla 1.1, para los inmuebles historicos de la primera mitad del siglo XX, pueden

integrarse al listado de variables, otras que excedan el nimero asignado que es de
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diez, esto es, que a partir de la variable once, pueden incluirse sin limite, a criterio del
valuador, algun elemento arquitecténico y/o estructural relevante; por otro lado, lo

gue debe cumplirse, es que sean como minimo diez variables.

Contrariamente, para las variables cualitativas de la Tabla 2.1, exclusivamente seran
de veinte, éstas pueden ser sustituidas por alguna otra que sea determinante, mas
no pueden ser eliminadas, y dejar el espacio vacio; si por alguna razén sucediera,
entonces se incluira otra de mayor importancia, o en su defecto, combinar dos o mas
variables en una, esto en concordancia con las caracteristicas particulares de la

edificacion.

Ahora bien, en la Tabla 5, se muestran los coeficientes graduales maximos, para las
edificaciones histéricas, comprendidas en la primera mitad del siglo XX; a su vez, en
la Tabla 6, se ejemplifica el resumen total de los coeficientes graduales méximos,
para los inmuebles histdricos que se encuentran entre el siglo XV1y el XIX.

Por lo anterior, los coeficientes graduales méaximos, seran el limite para cada uno de
sus respectivos siglos, con la aplicacién de las ecuaciones ya descritas, se obtendra
el valor gradual; entonces, cuando la paridad sea positiva (mayor o igual a cero), el
valor resultante se multiplicara por el coeficiente gradual, incluso, puede ser aplicado
negativamente, dependiendo de la paridad, si es que el inmueble en referencia, haya
tenido coeficientes menores a cero que provoquen su demérito, es entonces cuando

tenga que dividirse. (Seccién 3.2.)
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Capitulo 5

Analisis de la informacion
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Se ha precisado, que la informacion especifica de los inmuebles historicos en
referencia, se obtendrd a partir de avallos existentes; analizaremos objetivamente,
uno por cada siglo, nos abocaremos en detallar aspectos generales, como su
ubicacion en la zona monumental y época respectiva, para esto, se utilizaran los
planos urbanos de la “Actualizacion del Programa Parcial de Desarrollo Urbano y
Plan de Manejo, para la Conservacion del Centro Histérico de la Ciudad de
Puebla”,*? (Plano 1).

En la Gréfica 1 y 2, se ejemplifica la continuidad, y particularmente, el proceso de
obtener del Valor Gradual, desde la obtencion de la informacién primaria, hasta
descartar informacion importante que pudieran comprometer el avallo; por tal

motivo, la fuente debe de ser determinante y confiable.

Después de obtener el valor resultante de los enfoques tradicionales, ya sea del
fisico (directo), de ingresos (capitalizacién de rentas), o comparativo (de mercado), a
través de avallos existentes, se utilizara el Método del Coeficiente Gradual, que dara
finalmente como resultado el Valor Gradual; asi mismo se empleara invariablemente,

a los inmuebles histoéricos de la ciudad de Puebla.
5.1 Aspectos relevantes de la investigacion

La densificaciéon de los inmuebles catalogados en el centro historico, llamada “Zona
monumental de la Ciudad de Puebla”, es muy variada y diversificada, a pesar de
estar delimitadas en dos zonas, un gran niamero de éstos, no estan considerados
como catalogadas, ya que por diversas circunstancias, como las econdémicas,
politicas, sociales y culturales, no han sido sefialadas para su investigacion, no
obstante, esto no significa que no sean parte de esta zona, ni que sean excluidas de
las misma, por lo tanto, los aspectos tangibles e intangibles, siguen vivos en su
paisaje urbano, para que sean detectadas y plasmadas en apuntes bibliograficos, y

sucesivamente, dar testimonio de su existencia.

2 Planos obtenido por parte del INAH (Instituto Nacional de Antropologia e Historia) de la Ciudad de Puebla, los cuales
pertenecen al H. Ayuntamiento de Puebla a través de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Pdblicas, Plano: Zona de
Monumentos y Area Tipica, clave PE-17.
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En términos referenciados, se detectaran los inmuebles objeto de este estudio, en
cartas urbanas y/o satelitales, el cual, éstos seran ubicados respecto a la zona
correspondiente, dando realce al siglo referido, corroborando que su pertenencia sea

correcta en esta delimitacion.

Consecutivamente, para la obtencion de la informacion, es necesario contar con el

apoyo del siguiente material.

e Planos urbanos impresos y digitales.

e Planos urbanos satelitales digitales.

e Avallos existentes de los siglos XVI al XIX y de la primera mitad del siglo XX.
e Elaboracion de avalios en su caso.

e Sitos web (internet).
Documentacion importante.
e Avallos existentes.

Para la investigacion de la historicidad, se obtendran a través de documentos y

publicaciones de:

Libros.

e Cronicas.
¢ Revistas de prestigio.
e Prensa escrita.

e Sitos web (internet).

Cualquier informacién que haya sido la recabada, sera determinante para darle un

valor categorico y confiable al inmueble, igualmente, satisfaga al interesado.
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Capitulo 6

Proyecto de valuacion
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Para el proyecto de valuacion, se analizardn avallos existentes de inmuebles
comprendidos entre los siglos XVI al XIX, y de la primera mitad del siglo XX, en el
cual se obtendran sus valores, a través del Método Movasa y del Rango de
Monumentalidad, asi mismo, se aplicara el Método del Coeficiente Gradual, para el
valor resultante (VV'r) del enfoque decidido; posteriormente el Valor Gradual (VGr),

serd el valor final del inmueble.

Entenderemos las caracteristicas principales de las edificaciones seleccionadas,
para tener una amplia concepcion su estatus actual, respecto a su ubicacion, social,
cultural, arquitectura icoénica, ademas de su estado valuatorio, por lo que se
observaran en cada uno de los ejemplos, las particularidades propias de estos, en

sus diferentes siglos.
Caracteristicas del inmueble a analizar:

Inmueble catalogado, o no catalogado.

Limite de zona y plano de ubicacion cartografica.
Zona de Barrio y plano de ubicacion cartografica.
Ubicacion de calle o avenida.

Colonia.

Objetivo del avalto.

N o ok~ wDbd e

Fotografia de fachada principal.

Para la conclusion de esta tesis, Unicamente se limitara en obtener informacion de

los anteriores rubros, mediante investigacién de campo y de gabinete.

6.1 Obtencion del valor gradual para un inmueble historico del siglo
XVI

Para este inmueble en particular, se elaboré un avalio, debido a que no existe

documentacion alguna para poder comparar los diferentes enfoques, por lo que se
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tomaran los datos propios y resultados finales de este inmueble catalogado del siglo
XVI.5

Caracteristicas del inmueble a analizar.

Inmueble catalogado del siglo XVI. (Plano 1y 1.1.)

Limite de zona, Zona A™. (Plano 2y 2.1.)

Zona de Barrio, Zona Centro®™. (Plano 3y 3.1.)

Ubicado en la Avenida 3 Poniente No. 512.

Colonia, Centro.

Objetivo del avalto: Estimar el valor del inmueble para venta.

N o o bk DR

Fotografia de fachada principal. (Foto 1.)

Para corroborar los datos definidos en el avallo existente, se mostrara la caratula

principal del mismo. (Documento 1.)
6.1.1 Aplicacion del método del coeficiente gradual (siglo XVI)

Se usara la ecuacion mateméatica (3.6), para los inmuebles del siglo XVI y se
asociaran los datos resultantes de la Tabla 2, 3 y 4, que igualmente determinara el

valor gradual.

De igual manera, con el principio de la Gréafica 2, se obtiene del avallo existente, el

valor resultante del enfoque fisico. (Documento 1.1.)
Vr =$18,979,903

El Coeficiente Gradual (Cg,) es obtenido a partir de la ecuacioén (3.6).

Binformacién de avaltio elaborado por el Arg. Oscar Manuel Schiaffini Hernandez, para ésta misma tesis, del Posgrado en
Valuacién de la Facultad de Ingenieria, de la Benemérita Universidad Autonoma de Puebla.

14Plano urbano correspondiente a la Actualizacion del Programa Parcial de Desarrollo Urbano y Plan de Manejo para la
Conservacion del Centro Historico de la Ciudad de Puebla, perteneciente al H. Ayuntamiento de Puebla a través de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas, Plano: Limite de Zona, clave CCH-05.

PPlano urbano correspondiente a la Actualizacién del Programa Parcial de Desarrollo Urbano y Plan de Manejo para la
Conservacion del Centro Histérico de la Ciudad de Puebla, perteneciente al H. Ayuntamiento de Puebla a través de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas, Plano: Zona de Monumentos y Zonas de Interés Patrimonial, clave AU-06.
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Derivado de los datos de campo, obtenidos a partir de las Tabla 2, se logran los

siguientes resultados de integridad y grado de deterioro. (Tabla 7-1.)

Aplicable del:

S |os XVI al XIX | Coeficiente Gradual Maximo = 44.72
Integridad Grado de deterioro
Inmueble perteneciente 1 2 3 % 15 5 f1 2 ) 4 5 f6
al siglo: No Totalmente Cambios | Totalmente | Sin Partes No Sin
Siglo. Existe Completo | Completos ificati Originales Siglo | Existe | Regular| Malo | Pésimo | Ruinoso
Xvi 0 100 80 60 40 20 xvi 0 20 40 60 80 100
XV XVl 0 75 60 45 30 15 XVl 0 15 30 45 60 75
XViIl 0 50 40 30 20 10 XVl 0 10 20 30 40 50
Elementos principales XIX 0 25 20 15 10 5 XIX 0 5 10 15 20 25
n a considerar Factor n Factor
1 _|Fachada 100 X 1 o X
2 |Omamentacion de Fachada 100 X 2 0 X
3 |Muros 100 X 3 0 X
4 |Entrepisos 80 X 4 40 X
5 |Techumbres ylo losas 60 X 5 20 X
6 |Acabados en pisos 60 X 6 40 X
7 _|Acabados en muros 60 X 7 20 X
8 |Ornamentacion interior de cuartos 80 X 8 80 X
9 |Omamentacion exterior en patios y pasilos 80 X 9 20 X
10 |Escaleras 100 X 10 20 X
11 |Herreria (protecciones, barandales) 0 X 11 0 X
12 |Puertas 80 X 12 20 X
13 |Ventanas 60 X 13 20 X
14 |Arcos 100 X 14 0 X
15 |Bdvedasy cupulas 100 X 15 20 X
16 |Pilares, columnas y capiteles, ménsulas 0 X 16 0 X
17 _|Fuentes, aljbes, etc 100 X 17 20 X
18 |Pinturas y/o murales en muros 40 X 18 80 X
19 |Frescos 0 X 19 0 X
20 |vitrales 0 X 20 0 X
TA= 1300 YA= 400

Tabla 7-1. Elementos principales, variables cualitativas y factores correspondientes al siglo XVI.

Para observar con mayor detalle la tabla anterior, se separaran por su integridad y

grado de deterioro (siglo XVI).

Aplicable del:

Siglos XVI al XIX

Integridad
Inmueble perteneciente f1 2 3 fa 5 f6
al siglo: No Total Parciall Cambi Total Sin Partes
Siglo Existe Completo | Completos |Significativos| Incompleto | Originales
XV 0 100 80 60 40 20
XVI XVl 0 75 60 45 30 15
XV 0 50 40 30 20 10
Elementos principales XIX 0 25 20 15 10 5
n a considerar Factor
1 [Fachada 100 X
2 [Ornamentacion de Fachada 100 X
3 |Muros 100 X
4 |Entrepisos 80 X
5 |Techumbres y/o losas 60 X
6 |Acabados en pisos 60 X
7 |Acabados en muros 60 X
8 |Ornamentacion interior de cuartos 80 X
9 |Ornamentacion exterior en patios y pasillos 80 X
10 |Escaleras 100 X
11 |Herreria (protecciones, barandales) 0 X
12 |Puertas 80 X
13 |Ventanas 60 X
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14 |Arcos 100 X

15 |Bovedas y cupulas 100 X

16 |Pilares, columnas y capiteles, ménsulas 0 X

17 |Fuentes, aljibes, etc. 100 X

18 |Pinturas y/o murales en muros 40 X
19 |Frescos 0 X

20 |Vitrales 0 X

Y A= 1300

Coeficiente Gradual Maximo =  44.72

Grado de deterioro
f1 f2 3 4 5 6
No Sin
Siglo Existe | Regular| Male | Pésimo | Ruinoso | Reparacién
XVl 0 20 40 60 80 100
XVl 0 15 30 45 60 75
XV 0 10 20 30 40 50
XIX 0 5 10 15 20 25
n Factor
1 0 X
2 0 X
3 0 X
4 40 X
5 20 X
6 40 X
7 20 X
8 80 X
9 20 X
10 20 X
1 0 X
12 20 X
13 20 X
14 0 X
15 20 X
16 0 X
17 20 X
18 80 X
19 0 X
20 0 X
2 A= 400

Factor de integridad Y2°, £/ = 1300

Factor del grado de deterioro Y2, P =400

Estos resultados se sustituiran en la ecuacion correspondiente.
6.1.3 Estado original e historicidad (siglo XVI)

Asi mismo, se obtendran los datos, en relacion a su estado original e historicidad. El
analisis de la observacion del inmueble, sera minucioso para detectar si cuenta con
combinaciones de afos posteriores (fo), se investigara la documentacion
correspondiente para obtener su historicidad (fA); ésta sera definitiva para la

obtencion de sus factores. (Tabla 7-2.)
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Coeficiente Gradual Maximo = 10
Respecto a su estado no enun enun enun enun enun enun enun enun enun
origina| existe 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%
# 10 9 8 7 6 5 4 3 2 1
Combinacién con siglo(s) posterior(es) 7 X
Coeficiente Gradual Maximo = 10
no Maxima Muy Mediana Moderada Baja
Historicidad existe |Importancia| Importante |Importancia | Importancia | Importancia
FF 0 10 8 6 4 2

Local, estatal, nacional y/o internacionall

(aportacion social y/o cultural) 4 %

Forfi— A1

Tabla 7-2. Porcentaje de siglos posteriores a su origen y variables cualitativas de historicidad, con sus factores

correspondientes.

Los factores respecto a su estado original es fo=7
Y para su historicidad es fh= 4

Respecto a su estado original, se observa que existe una combinacion con etapas de

16 17

construccion de otros siglos (S. XVIl y S. XX), gue son posterior al origen de

edificacion, de aproximadamente un 30%, por lo tanto su factor sera de siete.

Particularizando en la historicidad del inmueble, por el solo hecho de ser una
construccion erigida, al inicio de la fundacion de la ciudad de Puebla, estar frente al
antiguo monasterio de San Agustin, ésta amerita tener una plusvalia moderada, que
en el ambito turistico, denota un punto de encuentro para visitas guiadas, ha sido
objeto de estudio por diferentes universidades del pais, asi como del turismo
nacional y extranjero, segun su propietario, Juan Manuel Aguilar, ademas de algunos

estudiosos en el tema.

“Famosa por los dos medallones con cabezas humanas que ornamentan el dintel
de la portada principal, el inmueble es uno de los pocos ejemplos que se
conservan en la ciudad de Puebla de la arquitectura civil del siglo XVI como lo
muestra su patio principal”’. (Gonzélez, 2015)

'® Titulo del libro: “Patrimonio Arquitecténico del Siglo XX en Puebla” a través del H. Ayuntamiento de Puebla y de la Direccién
General de Desarrollo Urbano y Ecologia (DGDUE) del Gobierno del Estado de Puebla, afio 2003. En colaboracién con la
Benemérita Universidad Auténoma de Puebla. Ficha Estatal de Patrimonio Cultural. Nimero de Clave:211140012486.

v Informacion proporcionada por el Dr. Nicolas E. Lopez Tamayo.
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“Fue construida esta mansion para ser la residencia principal del conquistador y
encomendero de Totimehuacan, Alonso Galeote, electo cinco veces alcalde
ordinario de la ciudad y mas tarde, de 1536 a 1572, afio de su muerte su regidor
perpetuo”. (Gonzélez, 2015)

“La casa de las cabecitas se encuentra en la 3 oriente 512. Se le llama asi por
los dos medallones con las cabezas de Hércules y Hebe que tiene en su
entrada. El edificio es un ejemplo de lo que se construia en el siglo XVI. Cabe
mencionar que fue levantada para alojar al encomendero Alonso Galeote”.
(Secretaria de Cultura, 2008)

La casa de las cabecitas, como es denominada, tiene en su acceso un portal con
jambas y dintel de piedra labrada de cantera, flanqueadas por dos medallones
propios del arte de la época; que en crénicas locales se dice, que son las cabezas de
los primeros duefios (de ahi su nombre), otros que son las cabezas de Hércules y
Hebe (sin tener la certeza de ser veridica), etc.; polémica en su historia y ha sido
mencionada en libros y revistas de prestigio para su visita, sin embargo, en el libro,
“Las Calles de Puebla”, de Hugo Leicht, cita al pié de la foto, mostrando el portal de
acceso, que en el “Zaguan de la Calle del Costado de San Agustin. Las cabezas son

muy parecidas a las de la antigua Alhondiga” (Leicht, 1992), ademas menciona:

“Otra casa del monacillo se cita en la Calle de Andrade (1806). Pero el nombre
de las cabezas podria deberse también a una casa, cuya fachada estuviera
adornada con cabezas esculpidas, tales como las tiene hoy la casa nim. 6 (512)
de la adyacente Calle del Costado de S. Agustin, antes (1832) propiedad del
convento de Sto. Domingo”. (Leicht, 1992)

Con la informacion obtenida, el rango historicidad sera de “moderada importancia”, y

su factor resultante sera de cuatro.

Por lo tanto, los dos factores se sumaran, dado que uno consta de su estado tangible
(respecto a su estado original), y el otro da cuenta de su intangibilidad (historicidad),
la suma de éstos dos factores (fo+ fh), da como resultado once, éste resultado se

ingresa a la ecuacion (3.6), para complementar los resultados del mismo.

\11300 — 400 7+4
= + + = +0.3+0. = 1.
Cgz= 1 100 100 1+0.3+0.11 1.41
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Por lo tanto, el Coeficiente Gradual, para este inmueble histérico de la ciudad de
Puebla del siglo XVI, es de 1.41.

6.1.4 Paridad y valor gradual (siglo XVI)

Una vez resuelto el Coeficiente Gradual, se solucionara su paridad, entre la
integridad del inmueble y su grado de deterioro, dando como resultado el signo

positivo, por lo tanto, se cumplira la condicion del valor gradual VGr =Vr . Cg,.

Pg, = 1300 - 400

Pg2 =900
Cd = Positivo
VGr=Vr.Cg

Por ultimo, con la paridad definida, resolvemos la operacion, multiplicando el valor

resultante, por el Coeficiente Gradual, (VGr =Vr . Cg,).
Cg= 1.4100

Vr='§ 18979903 (Documento 1.1)

VGr= 518,979,903 x 1.41

VGr= $ 26,761,663

VGr= $§ 26,760,000

Este resultado, sera el Valor Gradual del avallo.

6.2 Obtencidén del valor gradual para un inmueble historico del siglo
XVII

Se entenderan las caracteristicas principales de cada una de las edificaciones

catalogadas, para tener una amplia concepcion de cual es su estatus actual,
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respecto a su ubicacion y su estado valuatorio, para este caso se usara un avallo

existente, perteneciente a un inmueble catalogado del siglo XVI1.*8
Caracteristicas del inmueble a analizar.

Inmueble catalogado del siglo XVII. (Plano 1y 1.2.)
Limite de zona, Zona A™. (Plano 2y 2.2.)

Zona de Barrio, Zona Centro®. (Plano 3y 3.2.)

Ubicado en la Calle 4 Sur No. 304 (Casa del Mendrugo.)
Colonia, Centro.

Obijetivo del avalto: Estimar el valor de mercado.

N o o bk DR

Fotografia de fachada principal. (Foto 2.)

Para confirmar los datos especificos del avallo existente, se mostrara la caratula

principal. (Documento 2.)
6.2.1 Aplicacion del método del coeficiente gradual (siglo XVII)

La utilizacion de la férmula matematica, para los inmuebles del siglo XVII es la
ecuacion (3.6), asi mismo, se adjuntaran los datos resultantes de las Tablas, 2, 3y 4,

y en lo subsecuente, se determinara el valor gradual.

Con el principio de la Gréfica 2, se obtiene del avalio existente, el valor resultante

correspondiente al enfoque fisico. (Documento 2.1.)
Vr = $18,855,842

El coeficiente gradual es obtenido a partir de la ecuacion (3.6).

" |nformacién de avalto elaborado por el Arg. Luis E. Garcia Polo, Arg. Jorge Fernandez Barajas, Ing. Aar6n Morales Tapia,
Ing. German Rivera del Angel, Ing. Marco A. Valencia Barrientos y Arg. Victor R. Bravo Altamirano, para la materia de Tépicos
Especiales de Valuacion Il del Posgrado en Valuacién de la Facultad de Ingenieria de la Benemérita Universidad Auténoma de
Puebla.

19Plano urbano correspondiente a la Actualizacion del Programa Parcial de Desarrollo Urbano y Plan de Manejo para la
Conservacion del Centro Historico de la Ciudad de Puebla, perteneciente al H. Ayuntamiento de Puebla a través de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas, Plano: Limite de Zona, clave CCH-05.

*%plano urbano correspondiente a la Actualizacién del Programa Parcial de Desarrollo Urbano y Plan de Manejo para la
Conservacion del Centro Histérico de la Ciudad de Puebla, perteneciente al H. Ayuntamiento de Puebla a través de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas, Plano: Zona de Monumentos y Zonas de Interés Patrimonial, clave AU-06.
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6.2.2 Integridad y grado de deterioro (siglo XVII)

Adjuntando los resultados de campo, obtenidos a partir de las Tabla 2, se alcanzan

los resultados siguientes para, integridad y grado de deterioro. (Tabla 7-3.)

Aplicable del:

S [} los XVI al XIX | Coeficiente Gradual Maximo = 38.73
Integridad Grado de deterioro
Inmueble perteneciente 1 2 3 L 5 15 1 2 B H 5 f6
al siglo: No Totalmente i Cambios | Totalmente | Sin Partes No Sin
Siglo. Existe Completo | Completos |Significati Originales Siglo | Existe | Regular| Malo | Pésimo | Ruinoso i
xvi 0 100 80 60 40 20 X [ 20 40 60 80 100
XVII XVl 0 75 60 45 30 15 XVl 0 15 30 45 60 75
XVl 0 50 40 30 20 10 XVl 0 10 20 30 40 50
Elementos principales XIX 0 25 20 15 10 5 XIX 0 5 10 15 20 25
n a cc iderar Factor n Factor
1 _|Fachada 75 X 1 0 X
2 _|Omamentacion de Fachada 75 X 2 0 X
3 |Muros 60 X 3 15 X
4 |Entrepisos 30 X 4 0 X
§ |Techumbres ylo losas 30 X 5 o X
6 |Acabados en pisos 30 X 6 0 X
7 _|Acabados en muros 45 X 7 15 X
8 |Ornamentacion interior de cuartos 75 X 8 0 X
9 |Omamentacion exterior en patios y pasilos 75 X 9 0 X
10 |Escaleras 60 X 10 0 X
11 _|Herreria (protecciones, barandales) 45 X 1 15 X
12 |Puertas 45 X 12 0 X
13 |Ventanas 15 X 13 o X
14 |Arcos 75 X 14 o X
18 |Bdvedas y cupulas 0 X 15 0 X
16 _|Pilares, columnas y capiteles, ménsulas 75 X 16 0 X
17 _|Fuentes, alibes, etc 0 X 17 0 X
18 |Pinturas y/o murales en muros 60 X 18 0 X
19 |Frescos 0 X 19 0 X
20 |vitrales 0 X 20 0 X
YA- 810 TA- 45

Tabla 7-3. Elementos principales, variables cualitativas y factores correspondientes al siglo XVII.

Para observar con mayor detalle la tabla anterior, se separaran por su integridad y
grado de deterioro (siglo XVII).

Aplicable del:

Siglos XVI al XIX

Integridad
Inmueble perteneciente f1 2 3 fa 5 f6
al siglo: No Total Parciall Cambi Totall Sin Partes
Siglo Existe Completo | Completos |Significativos| Incompleto | Originales
XV 0 100 80 60 40 20
XV XVl 0 75 60 45 30 15
Xvii 0 50 40 30 20 10
Elementos principales XIX 0 25 20 15 10 5
n a considerar Factor
1 [Fachada 75 X
2 |Ornamentacion de Fachada 75 X
3 |Muros 60 X
4 |Entrepisos 30 X
5 |Techumbres y/o losas 30 X
8 |Acabados en pisos 30 X
7 |Acabados en muros 45 X
8 |Omamentacion interior de cuartos 75 X
9 |Omamentacion exterior en patios y pasillos 75 X
10 |Escaleras 60 X
11 |Herreria (protecciones, barandales) 45 X
12 |Puertas 45 X
13 |Ventanas 15 X




Factor de integridad Y2, f/ =870

Factor del grado de deterioro »:7°, f” =45

El resultado de estos factores, se sustituiran en la ecuacion correspondiente.

6.2.3 Estado original e historicidad (siglo XVII)

14 |Arcos 75 X
15 |Bovedas y cupulas 0 X
16 |Pilares, columnas y capiteles, ménsulas 75 X
17 |Fuentes, aljibes, etc. 0 X
18 |Pinturas y/o murales en muros 60 X
19 |Frescos 0 X
20 (vitrales 0 X
YA= 870
Coeficiente Gradual Maximo =  38.73
Grado de deterioro
fl f2 3 4 5 6
No Sin
Siglo Existe | Regular| Malo | Pésimo | Ruinoso | Reparacion
X1 0 20 40 60 80 100
XV 0 15 30 45 60 78
XV 0 10 20 30 40 50
XIX 0 5 10 15 20 25
n Factor
1 0 X
2 0 X
3 15 X
4 0 X
5 0 X
6 0 X
7 16 X
8 0 X
9 0 X
10 0 X
11 15 X
12 0 X
13 0 X
14 0 X
15 0 X
16 0 X
17 0 X
18 0 X
19 0 X
20 0 X
Y A= 45
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De igual manera se adquiriran los datos, respecto a su estado original e historicidad.

La observacion del inmueble serd minuciosa, y detectar asi, la combinacién de siglos

posteriores a su origen,

reuniendo ademas,

documentacion valiosa para

complementar la historicidad del inmueble, ésta sera definitiva, para la obtencién de

sus factores. (Tabla 7-4.)
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Coeficiente Gradual Maximo = 10

Respec‘to a su estado no enun enun enun en un enun enun en un enun enun
original existe 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%
fo 10 9 8 7 6 5 4 3 2 1
Combinacion con siglo(s) posterior(es) 6 X
Cc i Gradual Maximo = 10
no Maxima Muy Mediana Moderada Baja
Historicidad existe  |Importancia| Importante | Importancia | Importancia | Importancia
I 0 10 8 6 4 2

Local, estatal, nacional y/o internacionall

(aportacién social y/o cultural) 6 %

forfi— 12

Tabla 7-4. Porcentaje de siglos posteriores a su origen y variables cualitativas de historicidad, con sus factores

correspondientes.

Los factores respecto a su estado original es fo= 6
Y para su historicidad es fh = 6

Observamos que en su estado original, existe una combinacion con etapas de
construccion de otros siglos, posterior a su origen o época de edificacion, de

aproximadamente un 40%, por lo tanto su factor sera de seis.

Respecto a la historicidad del inmueble, se ha encontrado documentacion relevante,
de hechos sucedidos el 28 de Julio de 1821, donde Agustin de Iturbide, primer jefe
del ejército imperial de las tres garantias, entré a Puebla, librandolo de los espafioles
y ser precursor y consumador de la independencia de México; en su estancia el Sr.
Bernardino Tamaris dijo, “Segun la tradicion, lturbide se hosped6 en La Casa del
Mendrugo, en la Calle de Palma”. (Leicht, 1992)

Cabe mencionar que:

“El Instituto Nacional de Antropologia (INAH) a través de un comunicado de
prensa, dio a conocer sobre un hallazgo de un entierro prehispanico
perteneciente a la cultura olmeca, cuya antigiiedad data de tres mil quinientos
afnos”, en otro parrafo comenta, “Segun estimaciones del INAH, las piezas datan
del Preclasico Temprano al Medio (1500- 1200 a.C.)”, y en otro parrafo dice,
“Todos los mexicanos y turistas conocerdn uno de los hallazgos prehispanicos
mas importantes que se han hecho en la Angelépolis”. (Munguia, 2011)
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Por lo tanto, de acuerdo a las variables de la tabla, su rango de historicidad sera de
“Mediana importancia” dando un factor de seis.

Asi mismo, una vez descrita su historicidad, estos dos factores (originalidad e
historicidad), se sumaran dando un resultado doce, estos se integraran a la ecuacion

correspondiente.

Posteriormente, se aplicara la ecuacion (3.6), asi mismo, el Coeficiente Gradual para

esta ecuacion sera de:

\l 870 — 45 6+6
=1+ - -
Cg2= 1 100 + 100 1+02872+012 = 14072

Por lo tanto, el Coeficiente Gradual, para este inmueble historico del siglo XVII, sera
de 1.4072.

6.2.4 Paridad y valor gradual (siglo XVII)

Se obtendra su paridad, entre la integridad del inmueble y su grado de deterioro,

dando como resultado el signo positivo.

Pg, =870 - 45
Pg, =825

Cd = Positivo
VGr=Vr. Cg

Finalmente, con la paridad definida, se multiplica el valor resultante, por el coeficiente
gradual.
Cg= 1.4072

Vr= § 18,855,842 (Documento 2.1)

VGr=$ 18,855,842 x 1.4072

VGr= § 26,533,941

VGr= $ 26,530,000

Este Valor Gradual, sera el resultado final del avallo.
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6.3 Obtencidn del valor gradual para un inmueble histérico del siglo
XVIII

Para esta edificacién, se elabor6 un avallo, ya que no existen documentos, que
permitan comparar los enfoques tradicionales, por lo tanto, se tomaran los datos del

mismo, con los resultados finales de este inmueble catalogado del siglo XVI11.%*

Caracteristicas del inmueble a analizar.

Inmueble catalogado del siglo XVIII. (Plano 1y 1.3.)
Limite de zona, Zona A%. (Plano 2y 2.3.)

Zona de Barrio, Zona Analco®. (Plano 3y 3.3.)
Ubicado en la Calle 14 Sur No. 206.

Colonia, Barrio de La Luz.

Objetivo del avalto: Estimar el valor del inmueble para venta.

N o gk~ wbd R

Fotografia de fachada principal. (Foto 3.)

Se mostrara la caratula del Documento 3, para verificar los datos especificos del

avaluo existente.
6.3.1 Aplicacion del método del coeficiente gradual (siglo XVIII)

El uso de la féormula matematica, para los inmuebles del siglo XVIII, es la ecuacion

Cg,, € igualmente se adjuntaran los datos de las Tablas 2, 3y 4.

Asi mismo, siguiendo la Grafica 2, el valor resultante se obtiene del avalio existente,

siendo este, el enfoque de comparacion. (Documento 3.1.)

Vr =$2,440,000

*!nformacién de avalio elaborado por el Arg. Oscar Manuel Schiaffini Hernandez, para ésta misma tesis del Posgrado en
Valuacién de la Facultad de Ingenieria de la Benemérita Universidad Auténoma de Puebla.

22Plano urbano correspondiente a la Actualizacion del Programa Parcial de Desarrollo Urbano y Plan de Manejo para la
Conservacion del Centro Historico de la Ciudad de Puebla, perteneciente al H. Ayuntamiento de Puebla a través de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas, Plano: Limite de Zona, clave CCH-05.

>plano urbano correspondiente a la Actualizacion del Programa Parcial de Desarrollo Urbano y Plan de Manejo para la
Conservacion del Centro Histérico de la Ciudad de Puebla, perteneciente al H. Ayuntamiento de Puebla a través de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas, Plano: Zona de Monumentos y Zonas de Interés Patrimonial, clave AU-06.
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El Coeficiente Gradual se obtiene con la ecuacion (3.6).
6.3.2 Integridad y grado de deterioro (siglo XVIII)

Una vez obtenidos los resultados de campo, a partir de las Tabla 2, se alcanzan los

resultados siguientes en la Tabla 7-5.

Aplicable del:

Silos XVI al XIX | Coeficiente Gradual Maximo = 3162
Integridad Grado de deterioro
Inmueble perteneciente 1 ? 3 4 5 15 1 ? B 4 5 f6
al siglo: No Totalmente i Cambios | Totalmente | Sin Partes No Sin
Siglo Existe Completo | Completos |Significati Originales Siglo | Existe | Regular| Malo | Pésimo | Ruinoso i
Xvi 0 100 80 60 40 20 X 0 20 40 60 80 100
XV XViI 0 75 60 45 30 15 XVl 0 15 30 45 60 75
Xviin 0 50 40 30 20 10 Xvin 0 10 20 30 40 50
Elementos principales XIX [) 25 20 15 10 5 XIX 0 5 10 15 20 25
n a cc iderar Factor n Factor
1 |Fachada 50 X 1 0 X
2 |Omamentacion de Fachada 50 X 2 0 X
3 |Muros 50 X 3 0 X
4 |Entrepisos 0 X 4 0 X
5 |Techumbres ylo losas 40 X 5 20 X
6 |Acabados en pisos 20 X 6 20 X
7 |Acabados en muros 30 X 7 20 X
8 _|Ornamentacion interior de cuartos 0 X 8 0 X
9 |Ornamentacion exterior en patios y pasillos 0 X 9 0 X
10 |Escaleras 0 X 10 0 X
11_|Herreria (protecciones, barandales) 10 X 1 10 X
12 |Puertas 20 X 12 30 X
13 |Ventanas 20 X 13 30 X
14 |Arcos 30 X 14 20 X
15 _|Bovedas y clpulas 0 X 15
16 _|Pilares, columnas y capiteles, ménsulas 0 X 16 0 X
17 |Fuentes, aljibes, efc 0 X 17 0 X
18 |Pinturas y/o murales en muros 0 X 18 0 X
19 |Frescos 0 X 19 0 X
20 |vitrales 0 X 20 0 X
YA- 320 YA- 150

Tabla 7-5. Elementos principales, variables cualitativas y factores correspondientes al siglo XVIII.

Para verificar con mayor detalle la tabla anterior, se separaran por su integridad y
grado de deterioro (siglo XVIII).

Aplicable del:

Siglos XVI al XIX

Integridad
Inmueble perteneciente f 2 3 fa 5 6
al siglo: No Totalmente |Parcialmente| Cambi Totalmente | Sin Partes
Siglo Existe Completo | Completos |Significativos| Incompleto | Originales
xvi 0 100 80 60 40 20
XV XVl 0 75 60 45 30 15
XV 0 50 40 30 20 10
Elementos principales XIX 0 25 20 15 10 5
n a considerar Factor
1 |Fachada 50 X
2 |Omamentacién de Fachada 50 X
3 [Muros 50 X
4 |Entrepisos 0 X
5 |Techumbres ylo losas 40 X
6 |Acabados en pisos 20 X
7 |Acabados en muros 30 X
8 |Omamentacion interior de cuartos 0 X
9 |Omamentacion exterior en patios y pasillos 0 X
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10 |Escaleras 0 X
11 |Herreria (protecciones, barandales) 10 X
12 |Puertas 20 X
13 |Ventanas 20 X
14 |Arcos 30 X
15 |Bdvedas y cupulas 0 X
16 |Pilares, columnas y capiteles, ménsulas 0 X
17 |Fuentes, aljibes, etc. 0 X
18 |Pinturas y/o murales en muros 0 X
19 |Frescos 0 X
20 |Vvitrales 0 X
A= 320
Coeficiente Gradual Maxime = 31.62
Grado de deterioro
fl f2 3 4 5 6
No Sin
Siglo Existe | Regular| Male | Pésimo | Ruinoso | Reparacion
K1 0 20 40 60 80 100
XV 0 15 30 45 60 75
XV 0 10 20 30 40 50
XIX 0 5 10 15 20 25
4] Factor
1 0 X
2 0 X
3 0 X
4 0 X
5 20 X
6 20 X
7 20 X
8 0 X
9 0 X
10 0 X
11 10 X
12 30 X
13 30 X
14 20 X
15
16 0 X
17 0 X
18 0 X
18 0 X
20 0 X
Y= 150

Factor de integridad Y2, f/ =320

Factor del grado de deterioro Y2, P =150

Los resultados anteriores, se sustituirdn en la ecuacion correspondiente.
6.3.3 Estado original e historicidad (siglo XVIII)

De igual manera, se verificaran los datos respecto a su estado original e historicidad.

La observacion del inmueble se hara con gran detalle, para detectar si cuenta con
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combinaciones de siglos posteriores, se averiguara la documentacion importante que

permita revisar su historicidad. Los factores provendran de la Tabla 7-6.

| Coeficiente Gradual Maximo= 10
Respecto a su estado no enun enun en un enun enun enun enun enun enun
original existe 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%
fo 10 9 8 7 6 5 4 3 2 1
Combinacién con siglo(s) posterior(es) 8 X
Coeficiente Gradual Maximo = 10
no Maxima Muy Mediana Moderada Baja
Historicidad existe |Importancia| Importante | Importancia | Importancia | Importancia
& 0 10 8 6 4 2

Local, estatal, nacional y/o internacional

) 5 0 X
(aportacion social y/o cultural)

forfi-= 8

Tabla 7-6. Porcentaje de siglos posteriores a su origen y variables cualitativas de historicidad, con sus factores

correspondientes.

Los factores respecto a su estado original es fo=8
Y para su historicidad es fA=0

En su estado original, se observa que existe una combinacién con etapas de
construccion de otros siglos (S. XX),* ° de un 20% aproximadamente, siendo ésta,

posterior a su época de edificacion, entonces su factor sera de fo = 8.

En la historicidad del inmueble, no se encontr6 documentacion que avale hechos
histéricos relevantes, a su vez, de algun personaje notable. En consecuencia, su

rango de historicidad sera de “no existe”, y su factor resultante sera de /A = 0.

Asi mismo, los dos factores se sumaran, dando un resultado ocho, se sustituirdn en

la ecuacion (3.6), para complementar sus resultados.

\l 320 — 150 8+0
= + = =
Cgz= 1 100 + 100 1+0.1304 + 0.08 1.2104

** Titulo del libro: “Patrimonio Arquitecténico del Siglo XX en Puebla” a través del H. Ayuntamiento de Puebla y de la Direccién
General de Desarrollo Urbano y Ecologia (DGDUE) del Gobierno del Estado de Puebla, afio 2003. En colaboracién con la
Benemérita Universidad Auténoma de Puebla. Ficha Estatal de Patrimonio Cultural. Nimero de Clave:211140010388.

» Informacion proporcionada por el Dr. Nicolas E. Lopez Tamayo.
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El Coeficiente Gradual para este inmueble histérico sera de 1.2104.
6.3.4 Paridad y valor gradual (siglo XVIII)

Se obtiene su paridad entre la integridad del inmueble y su grado de deterioro, dando

como resultado el signo positivo (mayor o igual a cero).

Pg, =320 - 150
Pg, =170

Cd = Positivo
VGr=Vr.Cg

Finalmente, con la paridad especificada, se multiplica el valor resultante, por el
coeficiente gradual.
Cg= 1.2104

Vr= § 2440000 (Documento 3.1)
VGr = $ 2,440,000 x 1.2104

VGr= $ 2,953,376
VGr= § 2,950,000
Este Valor Gradual, sera el resultado definitivo del avallo.

6.4 Obtencién del valor gradual para un inmueble historico del siglo
XIX

Se utilizara un avallo existente para esta edificacién, perteneciente al siglo XIX?®, asf

mismo, ésta, se encuentra catalogada ante el INAH.
Caracteristicas del inmueble a analizar.

1. Inmueble catalogado del siglo XIX. (Plano 1y 1.4.)
2. Limite de zona, Zona A?’. (Plano 2y 2.4.)

*®|nformacién de avaltio elaborado por el Arg. Oscar M. Schiaffini Hdez., DUA B. Sofia Méntes Schez., Arg. Hugo L. Aguilar
Rojas e Ing. Sergio Gutiérrez Albarran, para la materia de Tépicos Especiales de Valuacion Il del Posgrado en Valuacion de la
Facultad de Ingenieria de la Benemérita Universidad Autbnoma de Puebla.
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Zona de Barrio, Zona Analco®. (Plano 3y 3.4.)
Ubicado en la Calle 14 Poniente No. 308.
Colonia, Centro.

Objetivo del avalto: Estimar el valor del inmueble para venta.

N o g MW

Fotografia de fachada principal. (Foto 4.)

Se confirmaran los datos respectivos, en avallo existente, mostrando la caratula

principal del mismo. (Documento 4.)
6.4.1 Aplicacion del método del coeficiente gradual (siglo XIX)

La féormula matemética a usar, es la ecuacion (3.6), se hardn las anotaciones
correspondientes en la Tabla 2, 3 y 4, éstas estaran vinculadas con la integridad y

grado de deterioro, al igual que su estado original e historicidad.

Posteriormente, siguiendo el proceso de la Gréfica 2, se obtiene el valor resultante

del enfoque fisico, respecto al avalto existente, mostrado en el Documento 4.1.
Vr =$6,186,012

El Coeficiente gradual es obtenido a partir de la ecuacion (3.6).

6.4.2 Integridad y grado de deterioro (siglo XIX)

Con los resultados obtenidos a partir de la Tabla 2, se muestran los factores totales

de integridad y grado de deterioro. (Tabla 7-7.)

27Plano urbano correspondiente a la Actualizacion del Programa Parcial de Desarrollo Urbano y Plan de Manejo para la
Conservacion del Centro Historico de la Ciudad de Puebla, perteneciente al H. Ayuntamiento de Puebla a través de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas, Plano: Limite de Zona, clave CCH-05.

*®plano urbano correspondiente a la Actualizacién del Programa Parcial de Desarrollo Urbano y Plan de Manejo para la
Conservacion del Centro Histérico de la Ciudad de Puebla, perteneciente al H. Ayuntamiento de Puebla a través de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas, Plano: Zona de Monumentos y Zonas de Interés Patrimonial, clave AU-06.
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5'|os XVI al XIX | Coeficiente Gradual Miximo = 22.36
Integridad Grado de deterioro
Inmueble perteneciente fl ” 3 f4 5 13 f 7 B “ B 6
al siglo: No Totalmente Cambios | Totalmente | Sin Partes No Sin
sigle Existe Completo | Completos ificati Originales siglo | Existe | Regular| Malo | Pésimo | Ruinoso i
Xvi 0 100 80 60 40 20 Xvi 0 20 40 60 80 100
XIX XViI 0 75 60 45 30 15 XVl 0 15 30 45 60 75
XVl 0 50 40 30 20 10 Xvin 0 10 20 30 40 50
Elementos principales Xix 0 25 20 15 10 5 XIX 0 5 10 15 20 25
n a cc iderar Factor n Factor
1 |Fachada 25 X 1 0 X
2 |Omamentacion de Fachada 25 X 2 o X
3 |Muros 15 X 3 0 X
4 |Entrepisos 0 X 4 0 X
5 |Techumbres y/o losas 15 X 5 5 X
6 |Acabados en pisos 15 X 6 5 X
7 |Acabados en muros 25 X 7 0 X
8 |Ornamentacion interior de cuartos 20 X 8 0 X
9 _|Omamentacion exterior en patios y pasillos 25 X B 0 X
10 |Escaleras 25 X 10 0 X
11 |Herreria (protecciones, barandales) 25 X 11 0 X
12 _|Puertas 20 X 12 5 X
13 |Ventanas 25 X 13 0 X
14 |Arcos 25 X 14 0 X
15 |Bdvedasy cupulas 0 X 15 0 X
16 |Pilares, columnas y capiteles, ménsulas 25 X 16 0 X
17_|Fuentes, alibes, etc 25 X 17 0 X
18 |Pinturas y/o murales en muros 0 X 18 0 X
19 |Frescos 0 X 19 0 X
20 |vitrales 0 X 20 0 X
LA= 3% TA=- 15

Tabla 7-7. Elementos principales, variables cualitativas y factores correspondientes al siglo XIX.

Para observar con mayor detalle la tabla anterior se separaran por su integridad y

grado de deterioro (siglo XIX).

Aplicable del:

Siglos XVI al XIX

Integridad
Inmueble perteneciente f 2 3 fa 5 i
al siglo: No Totall Parciall Cambi Total Sin Partes
Sigle Existe Completo | Completos |Significativos| Incompleto | Originales
Xvi 0 100 80 60 40 20
XIX XVl 0 75 60 45 30 15
Xvili 0 50 40 30 20 10
Elementos principales XIX 0 25 20 15 10 5
n a considerar Factor
1 [Fachada 25 X
2 |Qmamentacion de Fachada 25 X
3 [Muros 15 X
4 |Entrepisos 0 X
5 |Techumbres y/o losas 15 X
6 |Acabados en pisos 15 X
7 |Acabados en muros 25 X
8 |Ornamentacion interior de cuartos 20 X
9 |Ornamentacion exterior en patios y pasillos 25 X
10 |Escaleras 25 X
11 |Herreria (protecciones, barandales) 25 X
12 |Puertas 20 X
13 |Ventanas 25 X
14 |Arcos 25 X
15 |Bowvedas y cupulas 0 X
16 |Pilares, columnas y capiteles, ménsulas 25 X
17 |Fuentes, aljibes, etc. 25 X
18 |Pinturas y/o murales en muros 0 X
18 |Frescos 0 X
20 |Vitrales 0 X
A 285
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Coeficiente Gradual Maximo = 22.36

Grado de deterioro
fi f2 3 4 5 f6
No Sin

Siglo Existe | Regular| Malo | Pésimo | Ruinoso | Reparacion
XVl 0 20 40 60 80 100
XV 0 15 30 45 60 75
XVl 0 10 20 30 40 50
XIX 0 5 10 15 20 25

n Factor

1 0 X

2 0 X

3 0 X

4 0 X

5 5 X

6 5 X

7 0 X

8 0 X

2] 0 X

10 0 X

1 0 X

12 5 X

13 0 X

14 0 X

15 0 X

16 0 X

17 0 X

18 0 X

19 0 X

20 0 X

Zﬁ: 15

Factor de integridad Y20, f/ =335

Factor del grado de deterioro »:7°, f” =15

En la ecuacion correspondiente, se sustituirdn éstos resultados.
6.4.3 Estado original e historicidad (siglo XIX)

De igual manera, se adquieren los datos, respecto a su estado original e historicidad.
En la observacion del inmueble, se detectard si tiene combinaciones con siglos
posteriores a su origen, ademas de investigar documentacion valiosa, que determine
su historicidad. (Tabla 7-8.)

Coeficiente Gradual Maximo = 10
Respecto a su estado no en un enun enun en un en un enun enun enun enun
original existe 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%
fo 10 9 8 7 6 5 4 3 2 1
Combinacion con siglo(s) posterior(es) 6 X
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Coeficiente Gradual Maximo = 10

no Maxima Muy Mediana Moderada Baja
Historicidad existe |Importancia| Importante |Importancia | Importancia | Importancia
& 0 10 8 6 4 2
Local, estatal, nacional y/o internacional
P . 0 X
(aportacion social y/o cultural)

Forfi— B

Tabla 7-8. Porcentaje de siglos posteriores a su origen y variables cualitativas de historicidad, con sus factores
correspondientes.

Los factores respecto a su estado original es fo=6
Y para su historicidad es f2=0

Se observa que en su estado original, existe una combinacion con etapas de
construccion de otros siglos, de aproximadamente un 40%, posteriores a la época de

edificacion, por lo tanto su factor sera de seis.

Respecto a la historicidad del inmueble, no se hall6 documentacion relevante de
algun hecho o personaje notable, que soporte su importancia en la historia, al no
existir historicidad, su factor sera de cero.

Se sumaran éstos dos ultimos factores, dando un resultado de seis, y se sustituiran

en la ecuacion (3.6).

\1335 — 15 6+0
+ +

Cgz2= 1 100 100

= 1+0.1789+0.06 = 1.2389

El Coeficiente Gradual, para el inmueble histérico del siglo XIX, es de 1.2389.
6.4.4 Paridad y valor gradual (siglo XIX)

Obtenemos su paridad, entre la integridad y grado de deterioro del inmueble, dando

como resultado el signo positivo.

Pg, =335-15
Pg, =320

Cd = Positivo
VGr=Vr.Cg

Finalmente, se multiplica el valor resultante, por el Coeficiente Gradual.
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Cg = 1.2389
Vr= § 6186012 (Documento 4.1)

VGr=56,186012 x 1.2389

VGr= $ 7,663,850

VGr= § 7,660,000

6.5 Obtencién del valor gradual para un inmueble histérico de la

primera mitad del siglo XX

Para este inmueble en particular, se elabor6 un avalio debido a que no existe
documento alguno que ampare datos valuatorios, en consecuencia, la revisiéon de la
diferencia de enfoques, por lo tanto, se tomaran los resultados finales de este

inmueble catalogado, de la primera mitad del siglo XX.%°
Caracteristicas del inmueble a analizar.

Inmueble no catalogado de la primera mitad del siglo XX. (Plano 1y 1.5.)
Limite de zona, Zona A¥. (Plano 2y 2.5.)

Zona de Barrio, Zona Analco®. (Plano 3y 3.5.)

Ubicado en la Av. 7 Oriente No. 1001.

Colonia, Barrio de Analco.

Objetivo del avalto: Estimar el valor del inmueble para venta.

N o ok wDbdhdE

Fotografia de fachada principal. (Foto 5.)

La caratula del Documento 5, confirma los datos especificos del avaluo.

*’|nformacién de avalio elaborado por el Arg. Oscar Manuel Schiaffini Hernandez, para ésta misma tesis del Posgrado en
Valuacién de la Facultad de Ingenieria de la Benemérita Universidad Auténoma de Puebla.

30Plano urbano correspondiente a la Actualizacion del Programa Parcial de Desarrollo Urbano y Plan de Manejo para la
Conservacion del Centro Histérico de la Ciudad de Puebla, perteneciente al H. Ayuntamiento de Puebla a través de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas, Plano: Limite de Zona, clave CCH-05.

*'plano urbano correspondiente a la Actualizacion del Programa Parcial de Desarrollo Urbano y Plan de Manejo para la
Conservacion del Centro Histérico de la Ciudad de Puebla, perteneciente al H. Ayuntamiento de Puebla a través de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas, Plano: Zona de Monumentos y Zonas de Interés Patrimonial, clave AU-06.
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6.5.1 Aplicacion del método del coeficiente gradual (primera mitad
del siglo XX)

Se utilizara la ecuacion matematica (3.3), la vinculacion de datos se reflejard en las
Tablas 1, 3 y 4. Se haran las anotaciones respectivas de acuerdo a su integridad,

grado de deterioro, estado original e historicidad.

Usando el principio de la Grafica 1, y a diferencia de los siglos XVI al XIX, se usaran
las Tablas antes mencionadas, debido a que las variables o elementos principales de

la Tabla 1, son distintas respecto a su proceso metodolégico. (Seccion 2.1.)

El Valor Resultante del avalio existente, es definido por el enfoque fisico.

(Documento 5.1.)

Vr = $3,674,670

El Coeficiente Gradual C g, es obtenido a partir de la ecuacion (3.3).

6.5.2 Integridad y grado de deterioro (primera mitad del siglo XX)

Con los resultados de campo obtenidos a partir de las Tabla 1, se conseguiran los

resultados siguientes. (Tabla 7-9.)

Aplicable para la:

Primera Mitad del Siglo XX ‘ Coeficiente Gradual Maximo= 10
Integridad Grado de deterioro
I ” " " s " I n [ B " [ "
Elementos Principales No Cambios Sin Partes No Sin
a Existe Completo | Complets ificati Originales Existe | Regular| Malo | Pésimo |Ruinoseo
n Considerar Factor 0 100 30 50 40 20 n Factor | 0 20 0 | 60 30 100
1_|Fachada 80 1 - X
2 [Muros 100 X 2 20 X
3 _|Entrepisos 100 X 3 20 X
4 [Losa de azatea 100 X 4 20 X
5 |Acabados en Pisos 80 X 5 20 X
6 |Acabados en Muras 80 X 3 = X
7_|Acabados en Plafén 100 X 7 - X
& |Puertas y ventanas 60 X 8 20 X
9 |Herrena (protecciones, barandales) 80 X 9 20 X
10 |Escaleras 100 X 10 40 X
1 Jo 100 X " 20 X
12 |Arcos 100 X 12 - X
'
iy fi-] I, fP-m
. .
Z?H J= o X_rbﬂ jP-  ww
Total= 9000 Total= 1800

Condicién: Si el numero de factores es menor o igual a 10, entonces el resultado sera igual a 10; pero si es mayor a 10, entonces conservara el numero de factores mayor a 10.

Tabla 7-9. Elementos principales, variables cualitativas y factores correspondientes, a la primera mitad del siglo
XX.
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Para observar con mayor detalle la tabla anterior, se separaran por su integridad y

grado de deterioro (primera mitad del siglo XX).

Aplicable para la:
Primera Mitad del Siglo XX

Integridad
f1 f2 f3 f4 5 f6
Elementos Principales No Totalmente |Parcialmente| Cambios Totalmente | Sin Partes
a Existe Completo | Cempletos [Significativos| Ir pleto | Originales
n Considerar Factor 0 100 80 60 40 20
1 |Fachada 80 X
2 |Muros 100 X
3 |Entrepisos 100 X
4 |Losade azotea 100 X
5 |Acabados en Pisos 80 X
6 |Acabados en Muros 80 X
7 |Acabados en Plafén 100 X
8 |Puertas yventanas 60 X
9 |Herreria (protecciones, b dales) 80 X
10 |Escaleras 100 X
11 _|Ornamentacion 100 X
12 |Arcos 100 X
E:H:i fz‘r: 1080
>y
Ld=y J'= 1200
Total = 9000
| Coeficiente Gradual Maximo = 10
Grado de deterioro
f1 f2 f3 f4 5 f6
No Sin
Existe | Regular| Malo | Pésimo | Ruinosc | Reparacién
n Factor 0 20 40 60 80 100
1 - X
2 20 X
3 20 X
4 20 X
5 20 X
6 - X
7 - X
8 20 X
9 20 X
10 40 X
11 20 X
12 - X

=y fP-
Zf'b:,‘ jP- 1000

Total = 18.00
Condicion: Si el numero de factores es menor o igual a 10 , entonces el resultado
sera igual a 10; pero si es mayor a 10 , entonces conservara el numero de factores

mayor a 10.

n 1
Factor de integridad Z;L];‘, =1080 +12=90

il=1



73

n D
Factor del grado de deterioro Z;LC‘D =180+10=18
iD=1

Los factores resultantes, se sustituiran en la ecuacion correspondiente.
6.5.3 Estado original e historicidad (primera mitad del siglo XX)

En lo sucesivo, se obtendran los datos respecto a su estado original e historicidad.
Se revisard visualmente el inmueble, para verificar la combinacién con afios
posteriores a su erigimiento; se investigara que documentacion es valiosa para su
historicidad. (Tabla 7-10.)

Coeficiente Gradual Maximo = 10
Respecto a su estado no enun enun enun enun enun enun enun enun enun
origina| existe 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%
fo 10 9 8 7 6 5 4 3 2 1
Combinacion con siglo(s) posterior(es) 9 X
Coeficiente Gradual Maximo = 10
no Maxima Muy Mediana Moderada Baja
Historicidad existe Importancia | Importante |Importancia | Importancia | Importancia
fE 0 10 8 6 4 2
Local, estatal, nacional y/o internacional
s ] 0 X
(aportacion social y/o cultural)
forfi= 9

Tabla 7-10. Porcentaje de siglos posteriores a su origen y variables cualitativas de historicidad, con sus factores
correspondientes.

Los factores respecto a su estado original es fo=9
Y para su historicidad es fA=0

Respecto al estado original, existe una combinacion con etapas posteriores a su

construccion de aproximadamente un 10%, aunque estan en el mismo rango de

32 33

siglo, éstas se hicieron en los afos cuarenta, por lo tanto su factor sera nueve.

*2 Titulo del libro: “Patrimonio Arquitecténico del Siglo XX en Puebla” a través del H. Ayuntamiento de Puebla y de la Direccién
General de Desarrollo Urbano y Ecologia (DGDUE) del Gobierno del Estado de Puebla, afio 2003. En colaboracién con la
Benemérita Universidad Auténoma de Puebla. Ficha Estatal de Patrimonio Cultural. Nimero de Clave: 211140010101.

3 Informacion proporcionada por el Dr. Nicolas E. Lopez Tamayo.
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De acuerdo a la intangibilidad del inmueble, no se encontré6 documentacion alguna,
gue avale su historicidad; entonces el rango asignado sera de “no existe”, y el factor

resultante sera de cero.
Con lo anterior, éstos se sumaran, dando como resultado, nueve.

Aplicando la ecuacioén (3.3), obtenemos:

J 1080 180
12 10 . 9+0
100 100

Cgi= 1+ = 1+0.0849+0.09 = 1.1749

Por lo tanto, el Coeficiente Gradual para este inmueble histérico de la primera mitad
del siglo XX, sera de 1.1749.

6.5.4 Paridad y valor gradual (primera mitad del siglo XX)

La paridad del inmueble es especificada, entre la integridad y su grado de deterioro,

dando un resultado positivo.

Pg, =90 -18
Pg, =72

Cd =Positivo
VGr=Vr.Cg

Ya definida la paridad, se multiplica el valor resultante, por el coeficiente gradual.
Cg= 1.1749
Vr=§ 3674 670 (Documento 5.1)

VGr=353674670x1.1749

VGr= $ 4317370

VGr= $ 4,320,000
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6.6 Obtencidn del valor gradual para un inmueble histérico del siglo

XVI con caracteristicas ruinosas. Paridad negativa.

En capitulos anteriores, se ha indicado, como afecta el Coeficiente Gradual a los
inmuebles de los diferentes siglos, desde el XVI, hasta la primera mitad del XX,
logrando un resultado final, denominado Valor Gradual; sin embargo, en todos ellos,
de acuerdo a la condicién dada en su paridad, ha resultado con signo positivo (mayor
o igual a cero), por lo consiguiente, ha sido multiplicado el valor resultante, por el
Coeficiente Gradual, por lo tanto, proporciona un valor aumentativo a la edificacion.

Asi mismo, en esta seccidn, se aplicara la paridad con signo negativo (menor que
cero), esto es, para cumplir la condicion de dividir el valor resultante, entre el
coeficiente gradual, se obtiene asi, un resultado con valor demeritorio al inmueble

historico.

Posteriormente, se elaboré un avallo, debido a que no existe documentacion, que
haga comparar los diferentes enfoques, luego entonces, se usaran estos datos, para
este inmueble catalogado del siglo XVI,** en estado ruinoso. (Capitulo 4.)

Caracteristicas del inmueble a analizar.

Inmueble catalogado del siglo XVI. (Plano 1y 1.6.)

Limite de zona, Zona A*. (Plano 2y 2.6.)

Zona de Barrio, Zona El Alto*®. (Plano 3y 3.6.)

Ubicado en la Calle10 Oriente No. 1206.

Colonia, Barrio El Alto.

Objetivo del avalto: Estimar el valor del inmueble para venta.

N o g bk b RE

Fotografia de fachada principal. (Foto 6.)

*Informacién de avalio elaborado por el Arg. Oscar Manuel Schiaffini Hernandez, para ésta misma tesis del Posgrado en
Valuacién de la Facultad de Ingenieria de la Benemérita Universidad Auténoma de Puebla.

35Plano urbano correspondiente a la Actualizacion del Programa Parcial de Desarrollo Urbano y Plan de Manejo para la
Conservacion del Centro Historico de la Ciudad de Puebla, perteneciente al H. Ayuntamiento de Puebla a través de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas, Plano: Limite de Zona, clave CCH-05.

*®plano urbano correspondiente a la Actualizacién del Programa Parcial de Desarrollo Urbano y Plan de Manejo para la
Conservacion del Centro Histérico de la Ciudad de Puebla, perteneciente al H. Ayuntamiento de Puebla a través de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas, Plano: Zona de Monumentos y Zonas de Interés Patrimonial, clave AU-06.
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En el Documento 6, se muestra la caratula principal, donde estan especificados los

resultados del avallio existente.

6.6.1 Aplicacion del método del coeficiente gradual (siglo XVI)

estado ruinoso.

En estas edificaciones, se empleara la ecuacion matematica Cg,, se asociaran los

datos resultantes de las Tablas 2, 3y 4.

Por lo consiguiente, bajo el principio de la Gréafica 2, se obtiene del avallio existente,
el valor resultante del método de capitalizacion de rentas. (Documento 6.1.)

Vr =$1,373,065
El coeficiente gradual Cg, correspondiente, se calcula con la ecuacion (3.6)
6.6.2 Integridad y grado de deterioro (siglo XVI) estado ruinoso.

Con los datos de campo, obtenidos a partir de las Tabla 2, se usaran los resultados

siguientes. (Tabla 7-11.)

Aplicable del:

Si los XVI al XIX | Coeficiente Gradual Maximo = 44.72
Integridad Grado de deterioro
Inmueble perteneciente n ©? ] H 5 f f i B M 5 L
al siglo: No Totalmente i Cambios | Totalmente | Sin Partes No sin
Siglo Existe Completo | Completos |Significati Originales Siglo | Existe | Regular| Malo | Pésimo | Ruinoso i6
Xvi 0 100 80 60 40 20 XvI 0 20 40 60 80 100
Xvi XVl 0 75 60 45 30 15 XVIl 0 15 30 | 45 60 75
XVill 0 50 40 30 20 10 Xvill 0 10 20 30 40 50
Elementos principales XIX 0 25 20 15 10 5 XIX. 0 5 10 15 20 25
n a considerar Factor n Factor
1 |Fachada 40 X 1 80 X
2 |Omamentacién de Fachada 20 X 2 60 X
3 |Muros 40 X 3 80 X
4 [Entrepisos 0 X 4 0 X
5 |Techumbres y/o losas 0 X 5 0 X
6 |Acabados en pisos 0 X 6 0 X
7 |Acabados en muros 40 X 7 80 X
8 |Ornamentacion interior de cuartos 20 X 8 100 X
9 [Ornamentacion exterior en patios y pasillos 0 X 9 0 X
10 |Escaleras ) X 10 0 X
11_|Herreria (protecciones, barandales) 0 X 1 0 X
12 |Puertas 20 X 12 80 X
13 [Ventanas 20 X 13 80 X
14 |Arcos 0 X 14 0 X
15 |Bévedas y clipulas 0 X 15 0 X
16 _|Pilares, columnas y capiteles, ménsulas 0 X 16 0 X
17 _[Fuentes, aljibes, efc. 0 X 17 0 X
18 |Pinturas yfo murales en muros 40 X 18 80 X
19 |Frescos 0 X 19 0 X
20 |Vitrales 0 X 20 0 X
TA- 240 SA- 640

Tabla 7-11. Elementos principales, variables cualitativas y factores correspondientes al siglo XVI.
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Para observar con mayor detalle la tabla anterior, se separaran por su integridad y

grado de deterioro, (siglo XVI) estado ruinoso.

Aplicable del:

Siglos XVI al XIX

Integridad
Inmueble perteneciente fl 2 3 fa 5 16
al siglo: No Total Parcial Cambi Total Sin Partes
Siglo Existe Completo Completos |Significativos| Incompleto | Originales
Xvi 0 100 80 60 40 20
XVi XVl 0 75 60 45 30 15
XVl 0 50 40 30 20 10
Elementos principales XIX 0 25 20 15 10 5
n a considerar Factor
1 [Fachada 40 X
2 |Ornamentacién de Fachada 20 X
3 |Muros 40 X
4 |Entrepisos 0 X
5 [Techumbres y/o losas 0 X
6 |Acabados en pisos 0 X
7 |Acabados en muros 40 X
8 |Ornamentacion interior de cuartos 20 X
9 |Ornamentacion exterior en patios y pasillos 0 X
10 |Escaleras 0 X
11 |Herreria (protecciones, barandales) 0 X
12 |Puertas 20 X
13 |Ventanas 20 X
14 |Arcos 0 X
15 |Bavedas y cupulas 0 X
16 |Pilares, columnas y capiteles, ménsulas 0 X
17 |Fuentes, aljibes, etc. 0 X
18 |Pinturas y/o murales en muros 40 X
19 |Frescos 0 X
20 |vitrales 0 X
T A= 240
Coeficiente Gradual Maximo =  44.72
Grado de deterioro
f1 12 13 4 ] 6
No Sin
Siglo Existe | Regular| Male | Pésimo | Ruinoso | Reparacion
XV 0 20 40 60 80 100
XVl 0 15 30 45 60 75
XVl 0 10 20 30 40 50
XIX 0 5 10 15 20 25
n Factor
1 80 X
2 60 X
3 80 X
4 0 X
5 0 X
6 0 X
7 80 X
8 100 X
9 0 X
10 0 X
1 0 X
12 80 X
13 80 X
14 0 X
15 0 X
16 0 X
17 0 X
18 80 X
19 0 X
20 0 X
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Factor de integridad Y:2°, f/ =240

Factor del grado de deterioro 3:2°, f” = 640

Estos resultados serén sustituidos en la ecuacion que corresponda.

6.6.3 Estado original e historicidad (siglo XVI) estado ruinoso.

Posteriormente, se obtendran los datos del estado original e historicidad. Se hara
una revision minuciosa, para detectar la combinacion de siglos posteriores a su
fundacion; se investigard la documentacion correspondiente, y se verificaran

antecedentes fehacientes, que hagan valer su historicidad. (Tabla 7-12.)

Coeficiente Gradual Maxime = 10 |
Respecto a su estado no enun enun enun enun enun enun enun enun enun
original existe 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%
Fo 10 9 8 7 6 5 4 3 2 1
Combinacion con siglo(s) posterior(es) 9 X
| Coeficiente Gradual Maximo = 10 |
no Maxima Muy Mediana Moderada Baja
Historicidad existe Importancia | Importante | Importancia | Importancia | Importancia
& 0 10 8 6 4 2
Local, estatal, nacional y/o internacional
- . 2 X
(aportacion social y/o cultural)

Forfi= N

Tabla 7-12. Porcentaje de siglos posteriores a su origen y variables cualitativas de historicidad, con sus factores

correspondientes.

Los factores respecto a su estado original es fo=9
Y para su historicidad es fh = 2

Referente a su estado original, se detecta que existe una combinacién de

37 38

aproximadamente un 10%, con periodos de construcciones futuras (S. XX), por lo

tanto, su factor sera de nueve.

*” Titulo del libro: “Patrimonio Arquitecténico del Siglo XX en Puebla” a través del H. Ayuntamiento de Puebla y de la Direccién
General de Desarrollo Urbano y Ecologia (DGDUE) del Gobierno del Estado de Puebla, afio 2003. En colaboracién con la
Benemérita Universidad Auténoma de Puebla. Ficha Estatal de Patrimonio Cultural. Nimero de Clave:211140010490.

3 Informacion proporcionada por el Dr. Nicolas E. Lopez Tamayo.
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Ahora bien, para la historicidad de este inmueble, por ser construido en los primeros
afos del siglo XVI, anicamente se concede, que la fundacion de la ciudad de Puebla

fue en el afo1531, y el Barrio del Alto, fue uno de los primeros en erigirse.

“El 16 de abril de 1531, fray Toribio Paredes, originario de Benavente, Espafia, a
quien los nativos de México llamaron “Motolinia”, funda la ciudad de Puebla, en
el Valle de Cuetlaxcoapan, en la margen oriental del rio de San Francisco”. Asi
mismo dice “Don Hernando de Elgueta, Justicia Mayor, Corregidor y Presidente
del Ayuntamiento, formalizé la fundacion de la ciudad el 29 de septiembre de
1531”.3g(lnstituto del Patrimonio Artistico Antropolégico & Gobierno del Estado,
2004)

“El primer impulso en el desarrollo urbano de la ciudad se da a lo largo del siglo
XVI, y se establecen diversos barrios...” continuando con los parrafos del mismo
indica que “Al norte de la ciudad se ubican Xonacatepec y Xanenetla, que no
constituyen propiamente barrios, sino forman arrabales que tardiamente se
incorporan al conjunto de la traza urbana; también esta el Barrio del Alto, en el
cual se ubica el Convento de San Francisco”. (Turismo Municipal Puebla, 2012)

Segun cronicas locales del Barrio del Alto, es que en las zonas circundantes, el
estatus econdmico era muy bajo, buscaban sobrevivir a cualquier costo. Asi mismo
en su esquina principal, a manera indicativa, con sefialamiento de calle, existe una
placa de forma ovalada que dice “Calle de las Damas”.

“La explicacion del mismo nombre de una calle de México se podria aplicar a la

de Puebla: “Por haber vivido en esta calle algunas damas que representaban en

el Coliseo Cercano, el pueblo le llamé Calle de las Damas. El Coliseo de la

Plazuela de S. Francisco se estren6 en 1760, y efectivamente el nombre de la

calle es posterior a esa fecha, pues la citan por primera vez en 1784”. (Leicht,
1992)

Por lo anterior, es designado un rango de historicidad, que sera de “baja

importancia”, otorgando un factor resultante de dos.

Asi mismo, lo dos factores de originalidad e historicidad, se sumaran, por lo tanto el

resultado sera de once.

Empleando los datos obtenidos de las tablas anteriores, y aplicando la ecuacion
(3.6), se obtiene que el Coeficiente Gradual para esta ecuacion es:

3 Informacion proporcionada por el Dr. Nicolas E. Lopez Tamayo.
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\ 240 — 640 9+2
=1+ + = 1+02+-0.11 = 1.09
Cgz2= 1 100 100

Por lo tanto, el Coeficiente Gradual para este inmueble histérico del siglo XVI, en

estado ruinoso, es de 1.09.

Como la paridad gradual resultd con signo negativo (menor que cero), entonces se

cambiara a signo positivo. (Seccién 3.3.)

Ejemplo:
V=400 =+/400

Tomando en cuenta la misma condicionante de paridad negativa, el resultado de

fo+ fh
=

), se cambiara a signo negativo. (Seccion 3.3.)

Ejemplo:

11=-11

6.6.4 Paridad y valor gradual (siglo XVI) estado ruinoso.

La paridad se obtendra, entre la integridad del inmueble y su grado de deterioro,

dando como resultado el signo negativo.

Pg, =240 - 640
Pg, =- 400

Cd = Negativo
VGr =Vr+ Cg

Con la paridad definida (negativa), se dividira el valor resultante entre el coeficiente

gradual.
Cg = 1.0900

Vr= § 1383065 (Documento 6.1)
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VGr=$ 1,383,065/ 1.09

VGr= $ 1268867

VGr= $ 1,270,000

Se ha completado el proceso valuatorio con toda la informacién disponible y
desarrollado el modelo de acuerdo a la metodologia descrita, se han calculado los
Coeficientes, asi como los Valores Graduales de los inmuebles histéricos en sus
diferentes siglos, en lo sucesivo, éstos se compararan con los métodos ya

establecidos para entender sus diferencias, apegandonos a un andlisis objetivo de

sus resultados.



Capitulo 7

Casos analogos
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Los procesos utilizados para la valuacién de inmuebles catalogados en cuestion,
fueron analizados por dos métodos ya establecidos, respecto a coeficientes y valores
determinados, que a juicio de quienes elaboraron el avalio, serian éstos los

resultados finales. Los modelos de valuacién usados son:

e Método Movasa

¢ Rango de Monumentalidad

Existen diversos métodos en la valuacion, con los cuales se puede solucionar la
plusvalia, o en caso contrario, el detrimento valuatorio del inmueble histérico, dado
que ya fue explicado en el Capitulo 3, solo se expondra el andlisis comparativo de
estos dos métodos, con el descrito en esta tesis, denominado Método del Coeficiente

Gradual.

A este respecto, se emplearon los métodos referidos, en los avallios a partir del siglo
XVI hasta la primera mitad del siglo XX, (Capitulo 6, Seccion 1 al 5); de igual manera
se utilizaron para el caso del avaluo en estado ruinoso, particularmente para el siglo
XVI. (Seccion 6.6.)

Haciendo un estudio objetivo, entre los dos métodos utilizados y el propuesto, en
esta tesis, se conoceran los resultados que arrojaron entre ellos, los cuales fueron

diversos, pero con un andlisis imparcial, para distinguir sus variantes.
7.1 Comparacion de métodos paralos inmuebles del siglo XVI

En la comparacion con las Tablas 8-1 y 8-2, se muestran las diferencias en sus
coeficientes y valores finales, tales que, la diferencia tanto del método Movasa, como
del Coeficiente Gradual, es relativamente bajo, pero respecto al Rango de
Monumentalidad, es muy amplio, por lo tanto, se descartaria cualquier uso de éste

altimo método. (Grafica 8-1.)



84

Método Coeficiente final
1.55 (Documento 1.2)
1.36 (Documento 1.3)
1.41 (Subseccion 6.1.3)

Rango de Monumentalidad

Método Movasa

Método del Coeficiente Gradual

Tabla 8-1. Métodos utilizados con sus coeficientes definitivos.

1.6
1.55
15
1.45
14
1.35
13
1.25

1.55

Coeficientes de Métodos Valuatorios
Para Inmuebles Historicos

B Rango Monumentalidad
B Método Movasa

Coeficiente Gradual

Gréfica 8-1. Diferencia de coeficientes, entre los métodos establecidos y el propuesto.

En consecuencia, se verifican los resultados cuando se multiplique el valor resultante

del avalto (Documento 1.1), por el coeficiente correspondiente. (Tabla 8-2.)

Método Vr Coef. Valor
Rango de Monumentalidad = $ 18,979,903 x 155 = $ 29,420,000
Método Movasa = $ 18,979,903 x 136 = $ 25,810,000
Meétodo del Coeficiente Gradual = $ 18,979,903 x 141 = $ 26,760,000

Tabla 8-2. Valores finales, utilizando el coeficiente respectivo de los tres métodos.

Los coeficientes del método Movasa y el Gradual, aun siendo muy cercanos, en
eéstos existe una diferencia monetaria significativa, que ciertamente puede

insensibilizar al ofertante o adquiriente, esto es causado por el monto del valor
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resultante (Documento 1), que es muy alto, pero aun asi, el Coeficiente Gradual es

aceptable, para su implementacion de manera invariable.

7.2 Comparacion de métodos para los inmuebles del siglo XVII

Para estos inmuebles, la comparacion de los coeficientes es descrita en las Tabla 8-

3, denotamos que las diferencias son aun mas amplias entre los tres métodos.

También se muestran los valores resultantes en la Tabla 8-4, por lo que, los

coeficientes del Rango de Monumentalidad y Método Movasa, no se tomaran en

cuenta, por estar fuera de un rango razonable, es decir, de acuerdo al tipo de

inmueble y sus caracteristicas, resultarian con valores muy elevados, asi mismo

dudar su aplicacion. (Gréfica 8-2.)

Método

Coeficiente final

Rango de Monumentalidad

1.6125 (Documento 2.2)

Método Movasa

1.4623 (Documento 2.2)

Método del Coeficiente Gradual

1.4072 (Subseccion 6.2.3)

Tabla 8-3. Métodos utilizados con sus coeficientes definitivos.

1.65
1.6
1.55
1.5
1.45
14
1.35
13

1.6125

Coeficientes de Métodos Valuatorios
Para Inmuebles Historicos

B Rango Monumentalidad
B Método Movasa

Coeficiente Gradual

Gréfica 8-2. Diferencia de coeficientes, entre los métodos establecidos y el propuesto.



86

Posteriormente, se revisan los resultados cuando se multiplique el valor resultante

del avalto (Documento 2.1), con el coeficiente respectivo. (Tabla 8-4.)

Método Vr Coef. Valor
Rango de Monumentalidad = $ 18,855,842 x 1.6125 = $ 30,410,000
Método Movasa = $ 18,855,842 x 1.4623 = $ 27,570,000
Método del Coeficiente Gradual = $ 18,855,842 x 14072 = $ 26,530,000

Tabla 8-4. Valores finales, utilizando el coeficiente respectivo de los tres métodos.

Una vez revisados los resultados, se observa que el valor final del inmueble es
distante entre ellos, dado que su diferencia es alta, el Coeficiente Gradual sera

utilizado de manera invariable.
7.3 Comparacion de métodos paralos inmuebles del siglo XVl

Se comparan los coeficientes en la Tabla 8-5, y se observa que las diferencias son
variadas entre los tres métodos. También se muestran los valores resultantes en la
Tabla 8-6, por lo que los coeficientes del Rango de Monumentalidad y Método
Movasa no se tomaran en cuenta por estar fuera de un rango razonable, que de
acuerdo al tipo de edificacion, no corresponde a sus caracteristicas con un valor y

coeficiente tan alto como lo muestran estos dos métodos. (Gréfica 8-3.)

Método Coeficiente final
1.3400 (Documento 3.2)
1.2654 (Documento 3.3)
1.2104 (Subseccion 6.3.3)

Rango de Monumentalidad

Método Movasa

Método del Coeficiente Gradual

Tabla 8-5. Métodos utilizados con sus coeficientes definitivos.
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1.35 134

13
1.25
1.2

1.15

1.1
Coeficientes de Métodos Valuatorios
Para Inmuebles Histéricos

B Rango Monumentalidad
B Método Movasa

Coeficiente Gradual

Gréfica 8-3. Diferencia de coeficientes, entre los métodos establecidos y el propuesto.

Con lo anterior, se examinan los resultados, cuando se multiplique el valor resultante

del avalio (Documento 3.1), con el coeficiente que corresponda. (Tabla 8-6.)

Método Vr Coef. Valor
Rango de Monumentalidad = $ 2,440,000 x 1.3400 = $ 3,270,000
Método Movasa =$ 2,440,000 x 1.2654 = $ 3,090,000
Método del Coeficiente Gradual = $ 2,440,000 x 1.2104 = $ 2,950,000

Tabla 8-6. Valores finales, utilizando el coeficiente respectivo de los tres métodos.

Finalmente, al revisar los resultados, se define que el valor final del inmueble no es
distante entre ellos, esto obedece, a que el valor resultante del avalto, no es muy
alto, por lo mismo no existe mucha diferencia monetaria entre ellos, pero entre sus

factores si lo es. Por lo tanto el coeficiente a utilizar seré el Coeficiente Gradual.
7.4 Comparacion de métodos para los inmuebles del siglo XIX

En este caso, la comparacion de los coeficientes de los inmuebles de este siglo esta
referida en las Tabla 8-7, asi mismo, en ésta se expone que las diferencias son muy
amplias entre los tres métodos. Igualmente, se observan los valores resultantes en la

Tabla 8-8; a su vez, los coeficientes del Rango de Monumentalidad y Método
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Movasa, no se aplicaran, debido a que su rango no es razonablemente justificado, de
acuerdo a las caracteristicas generales del inmueble histérico. Los valores
resultarian ser muy elevados, con coeficientes muy diferentes y asi dudar de su

aplicacion. (Grafica 8-4.)

Método Coeficiente final
Rango de Monumentalidad = 1.3400 (Documento 4.2)
Método Movasa = 1.2959 (Documento 4.3)

Método del Coeficiente Gradual 1.2389 (Subseccion 6.4.3)

Tabla 8-7. Métodos utilizados con sus coeficientes definitivos.

1.36 1.34
1.34
1.32

1.3
1.28
1.26
1.24
122

1.2
1.18

Coeficientes de Métodos Valuatorios
Para Inmuebles Histdricos

B Rango Monumentalidad
B Método Movasa

Coeficiente Gradual

Gréfica 8-4. Diferencia de coeficientes, entre los métodos establecidos y el propuesto.

Derivado de lo anterior, se hace una revisién del coeficiente respectivo (Tabla 8-8),

junto con los resultados del avalto y aplicarlo al valor resultante. (Documento 4.1.)
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Método Vr Coef. Valor
Rango de Monumentalidad = $ 6,186,012 x 1.3400 = $ 8,290,000
Método Movasa = $ 6,186,012 x 12959 = $ 8,020,000
Método del Coeficiente Gradual =% 6,186,012 x 12389 = $ 7,660,000

Tabla 8-8. Valores finales, utilizando el coeficiente respectivo de los tres métodos.

Por ultimo, se observan los resultados de los valores finales, estos a su vez, refieren
una equidistancia entre ellos, dado que su diferencia es de un margen relativamente
amplio, el método a utilizar sera, el Coeficiente Gradual, éste se usara

invariablemente, en los avalios de inmuebles histéricos.

Cabe hacer mencién, que en el avallio existente decidieron usar el método del
Rango de Monumentalidad, para obtener un valor final, a través de un valor
resultante elegido, en este caso, fue el enfoque de comparacién o bien de mercado,
dado que su valor es muy bajo, su resultado fue para nivelar el porcentaje de los tres
enfoques, y no salir del rango establecido, de aproximadamente diez por ciento entre
ellos, pero no fue definitiva su aceptaciéon como un factor preponderante y confiable,
solo obtuvieron un resultado para mejorar el enfoque utilizado, esto definitivamente

no logra un efecto benéfico para el valor final del avalto. (Documento 4.1, 4.2y 4.3.)

7.5 Comparacion de métodos para los inmuebles de la primera

mitad del siglo XX

Se analiza una comparacién de los coeficientes en la Tabla 8-9, en ella se observa,
que las diferencias entre los dos métodos existentes, son muy amplias respecto del
Coeficiente Gradual. De igual manera se muestran los valores resultantes en la Tabla
8-10, luego entonces, debido a que los coeficientes del Rango de Monumentalidad y
Método Movasa, estan en un rango muy elevado, por ello, no se tomaran en cuenta,
dado que, por las caracteristicas intrinsecas del inmueble, no amerita que el

coeficiente, asi mismo su valor, sean tan altos. (Gréafica 8-5.)



Método

Coeficiente final

Rango de Monumentalidad

1.3400 (Documento 5.2)

Método Movasa

1.3699 (Documento 5.3)

Método del Coeficiente Gradual

1.1749 (Subseccién 6.5.3)

Tabla 8-9. Métodos utilizados con sus coeficientes definitivos.

14
1.35
13
1.25
1.2
1.15
1.1
1.05

Coeficientes de Métodos Valuatorios
Para Inmuebles Histéricos

B Rango Monumentalidad
B Método Movasa

Coeficiente Gradual

1.3699

1.1749

Gréfica 8-5. Diferencia de coeficientes, entre los métodos establecidos y el propuesto.
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Posteriormente, se verifican los resultados, cuando es aplicado el valor resultante del

avaluo existente, mostrado en el Documento 5.1, con el coeficiente respectivo de la

Tabla 8-10.

Método Vr Coef. Valor
Rango de Monumentalidad = $ 3,674,670 x 1.3400 = 4,920,000
Método Movasa = $ 3,674,670 x 1.3699 = 5,030,000
Método del Coeficiente Gradual = $ 3674670 x 1.1749 = 4,320,000

Tabla 8-10. Valores finales, utilizando el coeficiente respectivo de los tres métodos.
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Al revisar los datos finales, se puede precisar, que el valor final del inmueble, dista de
tener un buen resultado. Los coeficientes del Rango de Monumentalidad y el Método
Movasa, estan cercanos, pero con un valor monetario final no correspondiente a las
caracteristicas de la edificacion, asi mismo, no son determinantes por el tipo de

inmueble y distan mucho del Coeficiente Gradual. Asi mismo se usara éste ultimo.

7.6 Comparacion de meétodos para los inmuebles del siglo XVI

(estado ruinoso)

Por ultimo, se describe la comparacion en las tablas, Tabla 8-11 y 8-12, en ellas se

observan las diferencias de sus coeficientes y valores finales.

Aunque los coeficientes del Rango de Monumentalidad y Método Movasa, estén por
arriba del método del Coeficiente Gradual (Gréafica 8-6), por razones no explicitas,
estos coeficientes, son multiplicados por el valor resultante de manera tradicional;
pero en un estado ruinoso, no se puede aumentar el valor del inmueble por el hecho

de ser histérico (Seccién 3.3), entonces, éstos métodos seran descartados.

Método Coeficiente final
1.1800 (Documento 6.2)
1.1197 (Documento 6.3)
1.0900 (Subseccion 6.6.3)

Rango de Monumentalidad

Método Movasa

Método del Coeficiente Gradual

Tabla 8-11. Métodos utilizados con sus coeficientes definitivos.



1.2
1.18
1.16
1.14
1.12

1.1
1.08
1.06
1.04

1.18

Coeficientes de Métodos Valuatorios
Para Inmuebles Histéricos

B Rango Monumentalidad

B Método Movasa

Coeficiente Gradual
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Gréfica 8-6. Diferencia de coeficientes, entre los métodos establecidos y el propuesto.

Una vez obtenido lo anterior, se hace una revision del coeficiente respectivo, junto

con los resultados del avalto y aplicarlo al valor resultante. (Tabla 8-12.)

Tabla 8-12

Método Vr Coef. Valor
Rango de Monumentalidad = $ 1,383,065 x 1.1800 = $ 1,630,000
Método Movasa = $ 1,383,065 x 1.1197 = & 1,550,000
Método del Coeficiente Gradual = $ 1,383,065 +1.0900 = $ 1,270,000

Tabla 8-12. Valores finales, utilizando el coeficiente respectivo de los tres métodos.

Para finalizar, la diferencia de valores monetarios es significativa, esto por

direccionar la metodologia, en un sentido aumentativo y no demeritorio, por lo

mismo, se utilizard de manera invariable, el Método del Coeficiente Gradual.

El valor resultante, es dividido entre el coeficiente gradual para otorgarle al inmueble

un coeficiente demeritorio. (Seccion 3.3.)
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Conclusiones




94

En conclusién, se ha analizado el desarrollo metodoldgico y el uso de los métodos
establecidos, como lo son el Rango de Monumentalidad y el Método Movasa, con
resultados finales que han sido determinados por los propios autores del avallo, no
se les restaran méritos, ni descartaran, ya que han aportado al quehacer valuatorio,
una importante ayuda para enaltecer los edificios historicos; pero bien pueden ser
objeto de un analisis méas profundo, que resuelva sus propias condiciones
valuatorias, ya que en su mayoria, los resultados obtenidos nos indican que estan
sobre valuados, en consecuencia no se debe permitir un sin limite de factores y
valores que fluctiuen libremente, asi mismo, no dejar abierta la posibilidad de facilitar
el manejo de los numeros a discrecion, logrando con ello, valores incongruentes que

cuestionen la integridad, ética y profesionalismo del valuador.

Por lo anterior, la propuesta del Método del Coeficiente Gradual, otorga al valuador,
la certeza de que los coeficientes tienen un limite, que no podran ser excedidos, y
gque ademas de analizar el aspecto tangible a detalle, tiene la posibilidad de
agregarle la intangibilidad, que precisamente, le hace falta a un método de esta
indole, ya que el aspecto arquitectonico, artistico e historico del inmueble, ha sido
contemplado en todas sus facetas; la historicidad, los hechos acontecidos en el
lugar, sean considerados por naturaleza propia, en ese vacio olvidado, asi mismo,
otorgarle un valor extraordinario, o un “plus”, a actividades que nunca se han visto ni
tocado, pero que han hecho cambiar el sentido del lugar, influyendo en el futuro para

mantenerse vigente y asi perpetuar su historia.

La propuesta de implementar un coeficiente para ser aplicado invariablemente, no
importando el enfoque valuatorio escogido, es para darle esa importancia tacita al
edificio historico, ante la sociedad local y foranea, ya que, por circunstancias
adversas, el inmueble sufra dafios significativos, ya sea por siniestro, vandalismo,
etc., hace que solo se recupere el valor fisico del edificio; por estas circunstancias,
en un ejemplo comdn de la valuacién. Las aseguradoras no abordan otros rubros,
mas que el aspecto fisico del inmueble, y no su historicidad, luego entonces, si se
destruye por completo un inmueble historico, ¢ quién pagara por su historia?; por lo

mismo, éstas no deberian perder su estatus fisico-historico, asi mismo se olvide su
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historicidad, por lo que deberian ser contempladas por ley, sin importar el propdsito o
destino del avallo.

No se trata de definir menores valores de un proceso metodolégico, entre el
Coeficiente Gradual y los dos métodos ya comparados, sino que al percibir en su
mayoria, que los coeficientes son muy elevados y en algunos casos, distantes entre
ellos, el valuador pueda o no utilizarlos; o también nivelar los tres enfoques, para que
estén con un rango de valor de aproximadamente el diez por ciento entre ellos, pero
siendo que el Coeficiente Gradual, se aplicara invariablemente después del valor
resultante escogido, éste sera el valor final del avalio, denominado Valor Gradual.
Asi mismo, se deja abierta la posibilidad de utilizar este modelo valuatorio de
inmuebles histéricos, en otras ciudades del interior del pais o del extranjero;
subsecuentemente, explicar que su aplicacion pueda complementar su demostracion
con un mayor numero de muestras, y asi encontrar el exponente fraccionario exacto
aplicado a la paridad gradual, e igualmente, una vez demostrado lo anterior, exponer

si el calculo de la expresion matemética es precisa.
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Anexos
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Grafica 1

Proceso gréfico para la obtencion del valor gradual de los inmuebles historicos
de la primera mitad del siglo XX.
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Grafica 2

Proceso gréafico parala obtencion del valor gradual de los inmuebles histéricos
del siglo XVI al XIX.
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Tabla 1

Aplicable para la:

Primera Mitad del Silo XX Coeficiente Gradual Maximo= 10

Integridad Grado de deterioro

fl f2 3 i 5 s fl f2 3 i 5 6

Elementos Principales No T i Cambios | Totalmente | Sin Partes No Sin
a Existe Completo | Completos |Signi i Originales Existe | Regular| Malo | Pésimo | Ruinose i6

Considerar Factor 0 100 80 60 40 20 Factor 0 20 40 60 80 100

Fachada

Muros

Entrepisos

Losa de azotea

Acabados en Pisos

Acabados en Muros

Acabados en Plafon

Puertas y ventanas

(e~ @ || s nfa]=
©|o|~o|o|alw|ofa]x

Herreria

10 |Escaleras 10

11 (O 1

12 |Arcos 12




Tabla 1.1

Tabla 1.2

Tabla 1.3

Elementos Principales

a
n Considerar
1 |Fachada
2 |Muros
3 |Entrepisos
4 |Losa de azotea
5 |Acabados en Pisos
6 |Acabados en Muros
7 |Acabados en Plafon
8 |Puertas y ventanas
9 |Herreria (protecciones, barandales)
10 |Escaleras
11 |Ornamentacion
12 |Etc.
Integridad
il 2 3 4 5 f6
No | Totalmente |Parcialmente| Cambios Totalmente | Sin Partes
Existe| Completo Completos |Significativos| Incompleto | Originales
0 100 80 60 40 20
Grado de deterioro
f1 f2 f3 4 f5 16
No Sin
Existe Regular Malo Pésimo Ruinoso |Reparacion
0 20 40 60 80 100
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Tabla 2

Aplicable del:
|OS XVI al XIX | Coeficiente Gradual Maximo = 44.72
Integridad Grado de deterioro
Inmueble perteneciente f f2 3 4 15 f6 fl 2 3 4 15 i
al siglo: No Te Cambios | T¢ Sin Partes No Sin
Siglo | Existe Completo | Completos |Significati Originales Siglo | Existe | Regular| Malo | Pésimo | Ruinoso o
Xvi 0 100 80 60 40 20 Xvi 0 20 40 60 80 100
XVI Xvi 0 75 60 45 30 15 Xvil 0 15 30 45 60 75
XVl 0 50 40 30 20 10 XVl 0 10 20 30 40 50
Elementos principales XIX 0 25 20 15 10 5 XIX 0 5 10 15 20 25
n a cC iderar Factor n Factor
1 |Fachada 1
2 |Ormamentacion de Fachada 2
3 |Muros 3
4 |Entrepisos 4
5 |Techumbres y/o losas 5
6 |Acabados en pisos ]
7 |Acabados en muros 7
8 |Ornamentacion interior de cuartos 8
9 |Ornamentacion exterior en patios y pasillos 9
10 |Escaleras 10
11 _|Herreria (protecciones, barandales) 1
12 |Puertas 12
13 |Ventanas 13
14 |Arcos 14
15 |Bovedas y clpulas 15
16 |Pilares, columnas y capiteles, ménsulas 16
17 |Fuentes, aljibes, etc 17
18 |Pinturas y/o murales en muros. 18
19 |Frescos 19
20 |vitrales 20
Tabla 2.1
Elementos principales
n a considerar
1 |Fachada
2 |Ornamentacién de Fachada
3 |Muros
4 |Entrepisos
5 |Techumbres y/o losas
6 |Acabados en pisos
7 |Acabados en muros
8 |Ornamentacion interior de cuartos
9 |Ormamentacion exterior en patios y pasillos
10 |Escaleras
11 |Herreria (protecciones, barandales)
12 |Puertas
13 |Ventanas
14 |Arcos
15 |Bodvedas y cupulas
16 |Pilares, columnas y capiteles, ménsulas
17 |Fuentes, aljibes, etc.
18 |Pinturas y/o murales en muros
19 |Frescos
20 |Vitrales
Tabla 2.2
Integridad
f1 f2 f3 f4 f5 f6
No | Totalmente |Parcialmente| Cambios Totalmente | Sin Partes
Siglo Existe| Completo Completo |Significativos| Incompleto | Originales
Xvi 0 100 80 60 40 20
XVil 0 75 60 45 30 15
Xviil 0 50 40 30 20 10
XIX 0 25 20 15 10 5




Tabla 2.3

Tabla 2.4

Tabla 2.5

Tabla 2.6

Tabla 2.7

Grado de deterioro

f1 f2 f3 f4 f5 f6
No Sin
Siglo Existe | Regular Malo Pésimo Ruinoso |Reparacién
Xvi 0 20 40 60 80 100
Xvil 0 15 30 45 60 75
Xvil 0 10 20 30 40 50
XIX 0 5 10 15 20 25
Integridad
f1 f2 f3 f4 f5 f6
No | Totalmente |Parcialmente| Cambios Totalmente | Sin Partes
Siglo Existe| Completo Completo |Significativos| Incompleto | Originales
XVI 0 100 80 60 40 20
Xvi 0 75 60 45 30 15
XVl 0 50 40 30 20 10
XIX 0 25 20 15 10 5
Grado de deterioro
f1 f2 3 fa 5 f6
No Sin
Siglo Existe | Regular Malo Pésimo Ruinoso |Reparacion
XVI 0 20 40 60 80 100
Xvii 1] 15 30 45 60 75
XVl 0 10 20 30 40 50
XIX 0 5 10 15 20 25
Integridad
f1 f2 3 fa 5 f6
No | Totalmente |Parcialmente| Cambios Totalmente | Sin Partes
Siglo Existe| Completo Completo |Significativos| Incompleto | Originales
XVI 0 100 80 60 40 20
XVl 0 75 60 45 30 15
0

Xviil 50 40 30 20 10
XIX 0 25 20 15 10 5

Grado de deterioro
1 f2 3 f4 f5 f6
No Sin
Siglo Existe| Regular Malo Pésimo Ruinoso |Reparacion
XVI 0 20 40 60 80 100
XVII 0 15 30 45 60 75
0

Xvii 10 20 30 40 50
XIX 0 5 10 15 20 25
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Tabla 2.8
Integridad
1 f2 f3 f4 f5 6
No | Totalmente |Parcialmente| Cambios Totalmente | Sin Partes
Siglo Existe| Completo Completo |Significativos| Incompleto | Originales
Xvi 0 100 80 60 40 20
XVl 0 75 60 45 30 15
XVl 0 50 40 30 20 10
XIX 0 25 20 15 10 5
Tabla 2.9
Grado de deterioro
f1 f2 f3 f4 f5 f6
No Sin
Siglo Existe| Regular Malo Pésimo Ruinoso |Reparacion
Xvi 0 20 40 60 100
Xvil 0 15 30 45 75
Xvill 0 10 20 30 50
XX 0 5 10 15 20 25
Tabla 3
Respecto a su estado no en un enun enun enun enun enun en un enun enun
original existe 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%
fo 10 9 8 7 6 5 4 3 2 1
Combinacién con siglo(s) posterior(es)
Tabla 3.1
no enun enun en un enun en un en un enun en un en un
existe 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%
10 9 8 7 6 5 4 3 2 1
Tabla 4
no Maxima Muy Mediana Moderada Baja
Historicidad existe |Importancia| Importante |Importancia | Importancia | Importancia
FF 0 10 8 6 4 2
Local, estatal, nacional y/o internacional
(aportacion social y/o cultural)
Tabla 4.1
no Maxima Muy Mediana Moderada Baja
existe Importancia | Importante | Importancia | Importancia | Importancia
0 10 8 6 4 2
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Tabla b

Inmuebles histéricos para la
primera mitad del Siglo XX

Coeficientes generales Cg
Coeficiente gradual maximo de 10
integridad y grado de deterioro
Coeficiente gradual maximo 10
respecto a su estado original
Coeficiente gradual maximo de

L 10
historicidad
Total coeficiente gradual

o 30
maximo Cgm

0 Tabla relacionada con los coeficientes graduales maximos que resultaron a partir

de la primera mitad del siglo XX.

Tabla 6

Inmuebles historicos de los
siglos XVI al XIX

Ca

Variables generales siglos
XVI XVl XV XIX

Coeficiente gradual maximo de

integridad y grado de deterioro el 38.73 31.62 22.36

Coeficiente gradual maximo
respecto a su estado original
Coeficiente gradual maximo de
historicidad

Total coeficiente gradual
maximo Cgm

10 10 10 10

10 10 10 10

64.72 58.73 51.62 42.36

“ITabla relacionada con los coeficientes graduales méaximos que resultaron a partir
de los siglos XVI al XIX.

40 Esta tabla hace referencia a los resultados de los coeficientes graduales maximos que se explican en los capitulos 5.1, 5.1.1,
5.1.2,5.6y5.7.

“ Esta tabla hace referencia a los resultados de los coeficientes graduales maximos que se explican en los capitulos 5.2,5.3,
5.4,55,5.6y5.7.
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Documento 1

L- ANTECEDENTES

+ Institucion que practica el avalio:

BENEMERITA UNIVERSIDAD AUTONOMA DE PUEBLA.

+ Valuador: ARQ. OSCAR MANUEL SCHIAFFINI HERNANDEZ

Registro C.HN.B_: Especialidad:

echa expedicion: 30/05/2015 Req. local:

‘echa expiracion: 28(11/2015

+ Solicitante: TESIS: MODELO DE ¥ALUACION DE INMUEBLES HISTORICOS
Domicilio: 3 POMIENTE Mo. 512 Localidad: PUEBLA

Colonia: CENTRO Entidad: PUEBLA

+ Inmueble que se valia: [NMUEBLE CATALOGADO DE FINALES DEL SIGLO XV

Domicilio: 3 PONIENTE Mo. 512 Entidad: PUEBLA
Colonia: CEMNTRO MNo. de cuenta predial: NO PROPORCIONADO
Localidad: PUEBLA No. de cuenta agua: NO PROPORCIONADOD
+ Régimen de propiedad: PRIVADO

+ Propietario: TESIS: MODELO DE YALUACION DE INMUEBLES HISTORICOS

Domicilio: 3 PONIENTE Mo_ 512 Localidad: PUEBLA
+ Propdsito o destino del avalio: ESTIMAR EL VALOR DEL INMUEBLE PARA VENTA
.- CARACTERISTICAS URBANAS DE LA ZONA
+ Ubicacidén general dentro de la ciudad: ZOMA DE CENTRO HISTORICO.
+ Clasificacion de zona y clave [seguan autoridad local): SEGUN CATASTRO MANZANA

SEGUN INEGI: AGEB 040-8
+ Ubicacion, Georeferencia:
Coordenadas Geograficas:
Latitud: 19° 2' 44 54" N
Longidud: 98°12°9.53"0
Coordenadas UTM:

= 585415
y= 2105281
+ Usos del suelo actuales observados en la zona inmediata: MOTA HABITACIONAL ¥ COMERCIAL.

+ Uso del suelo autorizado para la zona seqgin planes de desarrollo urbano:
MIXTO
H4, HS COMERCIAL, OFICINAS, VIVIENDAS

+ Indice de saturacion en la zona: 66%
DE ACUERDO AL PROGRAMA MUNICIPAL DE DESARROLLO SUSTENTABLE DE PUEBLA
+ Densidad de poblacidn: DENSIDAD SELECTIVA 2 Z - DS

H-4 DE 51 & 80%iv/Ha
H-5 DE 81 &4 110Viv/Ha



Documento 1.1
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X- RESUMEN DE LOS TRES METODOS (Fisico, Capitalizacién de Rentas y Comparativo)

Meétodo Fisico: § 18,979,903
Método de capitalizacion de rentas: § 14,959,946
Método de Comparacion: § 15,750,000

GRAFICA COMPARATIVA POR PORCENTAJE DE LOS TRES METODOS

Método de
Comparacion:
32%

Método de

capitalizacion de

rentas:

30%

étodo Fisico:
38%

OMétada Fisico:

mMétodo de capitaizacion de rentas:

OMétodo de Comparscion:

Documento 1.2

Xi- APLICACION DE RANGO DE MONUMENTATIDAD

l ANTIGUEDAD | INTEGRIDAD |[ESTADO DE CONSERVACION
100% x Siglo XMW1 100% Completos 100% Optimo
80% Sigle X1 80% X Adiciones 20% Reparacién minima
B50% Siglo XMWl B50% Fachada/Elem 50% Reparacion general
40% Siglo XIX 40% Elementos ais| 40% Reparacion profunda
20% Siglo XX (1/2) 20% Disperso 20% Ruinoso
Coeficiente de Monumentalidad. = Ca + Ci + Cc
100
Cm = 100 + 80 + 60
100
Cm = | 240
100
Cm = 240
Cm = 1.55

Método Fisice:

Ranao de Monumentalidad

$18,973,903
1.55

Método Fisico x Cm: $ 29,403,540



Documento 1.3

VALOR FISICO

18,979,903

FACTOR MOVASA

36.93

FACTOR REMANENTE

97.74%

FACTOR REAL MOVASA

36.10%

NO APLICA

NO APLICA

YALOR FISICO

INCREMENTO FACTOR MOYASA

TOTAL YALOR FISICO

18.979.903

£.851.582.82

26,831, 48609
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avaLOON [ 000007

INSTITUCION QUE PRACTICA EL AVALOOD:

PERITO YALUADOR:

CEDULA PROFESIONAL :
CEDULA MAESTRI A:
REGISTRO 5.H.LF_:

FECHA DEL AVALOD:
SOLICITANTE DEL AvALOOD:
PROPIETARIO DEL INMUEBLE:
OBJETO DEL AvALOD:
PROPOSITO DEL AYALOD:
INMUEELE QUE SE VALOA:
UBICACION DEL INMUEBLE:

NOMERO DE CUENTA PREDIAL:

[ BENEMERITA LUMIVERSIDAD AUTOMNOMA DE PUEELA

&R0 VICTOR RODRIGO ERAVO ALTAMIBAND
AFC. JORGE FERMANDEZ BARAJAS

ARG LIS ENRICLUE GARCIA POLD

MG, AAR0ONMORALES TAFIA

ING. GERMAN RIVERA DEL ANGEL

MG, MARCO ANTONIO WALEMCIA BARRIENTOS

[11DE OCTUERE DE 2013

[MTRA. MARIA DE LOS ANGELES DiAZ DE LECI

[ING. JOSE RAMEN LOZAND

[ESTIMAREL \YALOR DE MERCADD

[WVENTA

[CasSA DEL MENDRUGD

[4 SUR Mo. 304 COL. CENTRO. ANTIGLIA CALLE OE LA PALMA Mo,

[FU-3166-1

CLASIFICACION DE LA ZONA:
iNDICE DE SATURACION DE LA ZOMNA:
POBLACION:

NIVEL SOCIDECONOMICO:

[20MA MONUMENTAL DE PUEELA

B

[CENSA

[MECIO-ALTO




Documento 2.1

DEL TERRENO:

LOTE TIPO:

-

$5,000.00 [m2

107

ZOMNA CENTRO A

WALORES DE CALLE PARA EL LOTE TIPO:
FRACC, SUPERFICIE § / UNIT. COEF. CONCEPTO VALOR
1 842.00 55,000.00 0.9558 EXCESO DE FONDO $4,023,918.00
TOTAL: 342.00 m2 $4,023,918.00
PRECIC MEDIC: S$4.779.00  [m2
DE LAS CONSTRUCCIONES:
TIPQ DESCRIP. SUP. V.R.M. UNIT. F. WVIDA. V.N.R. UNIT. VALQR FARCIAL.
PE DOERMNOSUPERI] 42330 57,100.00 0.9%68 57,077.28 54,411, 268.62
N1 DOERMOSUPERI] 43742 57,100.00 0.9%68 57,077.28 54,440,427.02
N2 DOERMNOSUPERI]  432.0% 57,100.00 0.9768 57,077.28 54,473,477 .52
TOTAL: 1882.81 |m2 §13,325,173.56
VALOR UNITARIO PREDOMINANTE: §7.077.28 m2
DE LAS INSTALACIOMES ESPECLALES:
COMNCEPTO. UNIDAD CANTIDAD COEF. V.UNIT. PARCIAL VALOR
COONA LOTE 1.00 0.9%08 §350,000.00 5$350,000.00
ELEVADOCR PZA 1.00 0.9%08 31,000,000.00 §1,000,000.00
DOm0 ELECTRICO: M2 142.50 09?68 51,100.00 515675000
§1,506,750.00

TOTAL:

VALCR FisICO:|

$18.855.841.56
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Documento 2.2

i~ RESUMEN DE'VALORE:

VALORES CALCULADOS:

VALOR FisIcO: | $18,855,841.56
VALOR FiSICO METODO AOR: | $24,718,917.92
VALOR FiSICO METODO MOVASA: | $25,016,069.29
VALOR FiSICO METODO MONUMENTAL: | $27,017,510.36
VALOR DE CAPITALIZACION: | $27,717,459.24
VALOR DE MERCADO: | $33,361,449.60

VALOR COMERCIAL: | $25,584,165.86

AL 11 DE OCTUBRE DE 2013, SE ESTIMA QUE EL VALOR COMERCIAL DE LOS BIENES VALUADOS

ASCIENDE A: $25,584,165.86

VEINTI CINCO MILLONES QUINIENTOS OCHENTA Y CUATRO MIL CIENTO SESENTA Y CINCO PESOS 86/100 M.N.
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Documento 3

L- ANTECEDENTES

+ Institucion que practica el avaldo:

BENMEMERITA UNIVERSIDAD AUTONOMA DE PUEBLA.

+ VYaluador: ARQ. OSCAR MANUEL SCHIAFFINI HERNANDEZ

Reqgistro C.M.B.: Especialidad:
‘echa expedicion: 18/05/2015 Reg. local:
Fecha expiracion: 16M1/2015

+ Solicitante: TESIS: MODELO DE YALUACION DE INMUEBLES HISTORICOS

Domicilio: 14 NORTE Mo. 206 Localidad: PUEBLA
Colonia: BARRIO DE LA LUZ Entidad: PLUEBLA
+ Inmueble que se valda: INMUEBLE CATALOGADO DE FINALES DEL SIGLO XVl
Domicilio: |14 NORTE!\ID_ 206 Entidad: PLUEBLA
Colonia: BARRIO DE LA LUZ MNo. de cuenta predial: NO PROPORCIONADO
Localidad: PUEBLA No. de cuenta agua: NO PROPORCIONADO
+ Régimen de propiedad: PRIVADO

+ Propietario: TESIS: MODELO DE YALUACION DE INMUEBLES HISTORICOS

Domicilio: 14 NORTE MNo. 206 Localidad: PUEBLA
+ Propdsito o destino del avalio: ESTIMAR EL VALOR DEL INMUEBLE PARA VEMNTA
IL- CARACTERISTICAS URBANAS DE LA ZONA
+ Ubicacion general dentro de la ciudad: ZOMNA DE CENTRO HISTORICO.
+ Clasificacion de zona y clave [gegin autoridad local): SEGUN CATASTRO MANZANA

SEGUM INEGI: AGEB 361-4
+ Ubicacion, Georeferencia:
Coordenadas Geograficas:
Latitud: 19° 2" 28.95" N
Lengidud: 98° 11'22.57"0
Coordenadas UTM:

x= 585415
y= 2105281
+ Usos del suelo actuales observados en la zona inmediata: MIXTA HABTACIONAL % COMERCIAL.

+ Uso del suelo autorizado para la zona seqgiin planes de desarrollo urbano:
MIXTO
H4, HS COMERCIAL, OFICINAS, VIVIENDAS

+ Indice de saturacion en la zona: B6%
DE ACUERDO AL PROGRAMA MUNICIPAL DE DESARROLLO SUSTENTABLE DE PUEBLA
+ Densidad de poblacion: DENSIDAD SELECTNVA 2 Z- DS

H-4 DE 51 & 80 Viv/Ha
H-5 DE 81 A 110%iv/Ha

Documento 3.1

X_ RESUMEN DE LOS TRES METODOS (Fisico, Capitalizacion de Rentas y Comparativo)

Método Fisico: $ 2,120,533
Método de capitalizacién de rentas: $ 1,842,779
Método de Comparacion: $ 2,440,000

GRAFICA COMPARATIVA POR PORCENTAJEDELOS TRES METODOS

Método de
Comparaciong Método Fisico: P TE=—
38% 33% :
mMétodo de capitalizacion de rentas:
aOMétodo de Comparacion:
Método de
capitalizacion de
rentas:

29%
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Documento 3.2

XI- APLICACION DE RANGO DE MONUMENTALIDAD

| ANTIGUEDAD [ INTEGRIDAD [ESTADO DE CONSERVACION
100% Siglo XVl 100% Comepletos 100% COptimo
80% Siglo XVII 80% Adiciones 80% Reparacidn minima
60% ® Siglo XVl 60% X Fachada/Elen| 60% X Reparacidn general
40% Siglo XIX 40% Elementos ai 40% Reparacidn profunda
20% Siglo XX (1/2 20% Disperso 20% Ruinoso
Coeficiente de Monumentalidad. = Ca + Ci + Cc
100
Cm= 60 + 60 + 60
100
Cm= | 180
100
Cms= 1.80
Cm= 1.34
Método de Comparacidn: & 2440000 Método de Comparacionx Cm:| §  3.273.604
Rango de Monumentalidad 1.34

Documento 3.3

VALOR COMPARATIVO

2,440,000

FACTOR MOVASA

36.72 NO APLICA

FACTOR REMANENTE

12.2T%

FACTOR REAL MOVASA

26.54% NO APLICA

VALOR COMPARATIVO][  INCREMENTO FACTOR MOVASA | TOTAL VALOR COMPARATIVO

2.440.000 B47.613.72 3.087.613.72
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Documento 4

L- ANTECEDENTES

+ Institucion que practica el avalido:

BENEMERITA UNIVERSIDAD AUTONOMA DE PUEBLA.

+ Valuador: EQUIPO Mo.
Registro C.M.B.: Especialidad:
‘echa expedicion: 01/10/2013 Reg. local:
“echa expiracion: 01/04/2014
+ Solicitante: SERYICIOS TECNOLOGICOS NACIONALES S ADE CV.
Domicilio: 20 PONIENTE Mo. 308 Localidad: PUEBLA
Colonia: BARRIO DE SAMN ANTOMIO Entidad: PUEBLA

+ Inmueble que se valia: INMUEBLE CATALOGADO DE FINALES DEL SIGLO XIX

Domicilio: 20 POMNIENTE Mo. 308 Entidad: PUEBLA
Colonia: BARRIO DE SAN ANTONIO Mo. de cuenta predial: 15841-1
Localidad: PUEBLA MNo. de cuenta agua: NO PROPORCIONADO
+ Régimen de propiedad: PRIVADO

+ Propietario: SERVICIOS TECNOLOGICOS NACIONALES 5.A DE CV.

Domicilio: 20 PONIENTE MNo. 308 Localidad: PUEBLA
+ Proposito o destino del avalio: ESTIMAR EL VALOR DEL INMUEBLE PARA VENTA
IL- CARACTERISTICAS URBANAS DE LA ZONA
+ Ubicacion general dentro de la ciudad: Z0ONA DE CENTRO HISTORICO.
+ Clasificacion de zona y clave [seguan autoridad local]: SEGUN CATASTRO MANZANA 114 DEL BARRIO DE SAN ANTONIO

SEGUN INEGL: AGEB 518-8
+ Ubicacion, Georeferencia:
Coordenadas Geograficas:
Latitud: 19° 03" 12 24N
Lonaidud: 98° 11'. 45.19° 0

Documento 4.1

* Resumen: Resultado por el método fisicoa + b + c $ 6,186,012
Método fisico: 5. 618602
Método de capitalizacion de rentas: B 6034247
Método de Comparacidn x Cm: 55151342

GRAFICA COMPARATIVA POR PORCENTAJE DE LOS TRES METODOS

Método de
Comparacion x Cm:

3% ‘ étodo fisico: oMétado fisico:
38% mMétoda de capitslizacion de rentas:
OMétoda de Comparacion x Cm:

Método de
capitalizacion de
rentas:

31%




Documento 4.2
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IX.1- APLICACION DE RANGO DE MONUMENTALIDAD

| ANTIGUEDAD | INTEGRIDAD |[ESTADO DE CONSERVACION
100% Siglo X1 100% Completos 100% Optimo
20% Siglo X0Vl 20% Adiciones 80% X Reparacién minima
50% Siglo XWIIl B50% x Fachada/Elem B80% Reparacion general
40% X Siglo XIX 40% Elementos ais| 40% Reparacion profunda
20% Siglo XX (142 20% Disperso 20% Ruinoso
Coeficiente de Monumentalidad. = Ca + Ci + Cc
100
Cm= \| 40+60+80
100
Cm= | 180
100
Cm= 1.80
Cm= 1.34

Método de Comparacidn $ 3,833,583

Rango de Monumentalidad

Documento 4.3

1.34

Método de Comparacidn x Cm: $  5.151.342

VALOR FISICO

6,186,012

FACTOR MOVASA

31.29

FACTOR REMANENTE

94.56%

FACTOR REAL MOVASA

29.59%

NO APLICA

NO APLICA

YALOR FISICO

|  INCREMENTO FACTOR MOVASA

TOTAL VALOR FISICO

6.186.012

1.830.299.75

5.016,311.48



Documento 5
L- ANTECEDENTES
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+ Institucion que practica el avalio:

BENEMERITA UNIVERSIDAD AUTONOMA DE PUEBLA.

+ Waluador: ARQ. OSCAR MAMUEL SCHIAFFINI HERNANDEZ

Reqgistro C.N.B .- Especialidad:
‘echa expedicion: 18/05/2015 Reg. local:
-echa expiracion: 16/11/2015

+ Solicitante: TESIS: MODELO DE YALUACION DE INMUEBLES HISTORICOS

Domicilio: 7 ORIENTE Mo. 1001 Localidad: PUEBLA
Colonia: BARRIO DE AMNALCO Entidad: PUEBLA
+ Inmueble que se valda: [NMUEBLE CATALOGADO EN LA PRIMERA MITAD DEL SIGLO XX
Domicilio: 7 ORIENTE Mo. 1001 Entidad: PUEBLA
Colonia: BARRIO DE ANALCO Mo. de cuenta predial: NO PROPORCIONADO
Localidad: PUEBLA No. de cuenta agua: NO PROPORCIONADO
+ Régimen de propiedad: PRIVADO

+ Propietario TESIS: MODELO DE YALUACION DE INMUEBLES HISTORICOS

Domicilio: 7 ORIENTE Mo. 1001 Localidad: PUEBLA
+ Propasito o destino del avalio: ESTIMAR EL VALOR DEL INMUEBLE PARA VENTA
O.- CARACTERISTICAS URBANAS DE LA ZONA
+ Ubicacion general dentro de la ciudad: ZOMA DE CENTRO HISTORICO.
+ Clasificacion de zona y clave [segin autoridad local): SEGUN CATASTRO MANZANA

SEGUN INEGI: AGEB 378-4
+ Ubicacion. Georeferencia:
Coordenadas Geograficas:
Latitud: 19" 2' 19.28" N
Longidud: 98° 11" 36.74" 0
Coordenadas UTM:

x= 585006
y= 2104985
+ Usos del suelo actuales observados en la zona inmediata: MIXTA HABTACIOMAL ¥ COMERCIAL.

+ Uso del suelo autorizado para la zona seqgin planes de desarrollo urbano:
HABMACIONAL
H4 YIWIENDAS

+ Indice de saturacion en la zona: 65%
DE ACUERDO AL PROGRAMA MUNICIPAL DE DESARROLLO SUSTENTABLE DE PUEBLA
+ Densidad de poblacidn: DENSIDAD SELECTVA 2 Z - DS

H-4 DE 51 & 80 Viv/Ha

Documento 5.1

X RESUMEN DE LOS TRES METODOS (Fisico, Capitalizacion de Rentas y Comparativo)

Meétodo Fisico: § 3,674,670
Método de capitalizacion de rentas: § 3,017,735
Método de Comparacidn: § 3,360,000

GRAFICA COMPARATIVA POR PORCENTAJE DE LOS TRES METODOS

Método de
Comparacion:

Método Fisico: OMétodo Fisico:
37%

mMétodo de capitalizacion de rantas

33% ) )
OMetodo de Comparscion:
Método de
capitalizacion de
rentas:

30%




Documento 5.2

XI- APLICACION DE RANGO DE MONUMENTALIDAD

| ANTIGUEDAD | INTEGRIDAD |[ESTADO DE CONSERVACION
100% Sigle X1 100% Completos 100% Optimo
a0% Siglo X1 a0% x Adiciones 20% x Reparacion minima
B0% Siglo VI B0% Fachada/Elem 50% Reparacion general
40% Siglo XX 40% Elementos ais| 40% Reparacidn profunda
20% x Siglo XK (142 20% Disperso 20% Ruinoso
Coeficiente de Monumentalidad. = Ca + Ci + Cc
100
Cm= \| 20+80+80
100
Cm = | 180
100
Cm = 1.80
Cm = 1.34

Método Fisico: $ 3.674670
Rango de Monumentalidad 134

Documento 5.3

Método Fisico x Cm: $ 4,930,088

VALOR FISICO

3,674,670

FACTOR MOVASA

38.52

FACTOR REMANENTE

96.02%

FACTOR REAL MOVASA

36.99%

NO APLICA

NO APLICA

YALOR FISICO | INCREMENTO FACTOR MOYASA

TOTAL YALOR FISICO

3.674.670 1.358.209.23

503387952

114
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L- ANTECEDENTES

+ Institucidon que practica el avaldo:

BEMEMERITA UNIYERSIDAD AUTONOMA DE PUEBLA.

+ Valuador: ARQ. OSCAR MANUEL SCHIAFFINI HERMANDEZ
Registro C.H.B_: Ezpecialidad:
‘echa expedicion: 18/05/2015 Reg. local:
Fecha expiracion: 16/11/2015
+ Solicitante:  TESIS: MODELO DE YALUACION DE INMUEBLES HISTORICOS
Domicilio: 10 ORIENTE Mo. 1206 Localidad: PUEBLA
Colonia: BARRIO EL ALTO Entidad: PUEBLA

+ Inmueble que se valda: INMUEBLE CATALOGADO DEL SIGLO XVI

Domicilio: 10 ORIENTE Mo. 1206 Entidad: PUEBLA
Colonia: BARRIO EL ALTO Mo. de cuenta predial: NO PROPORCIONADO

Localidad: PUEBLA Mo. de cuenta agua: MO PROPORCIONADOD
+ Régimen de propiedad: PRIVADO
+ Propietarioc TESIS: MODELO DE VALUACION DE INMUEBLES HISTORICOS

Domicilio: 10 ORIENTE Mo. 1206 Localidad: PUEBLA
+ Propisito o destino del avalio: ESTIMAR EL VALOR DEL INMUEBLE PARA VENTA
IL- CARACTERISTICAS URBANAS DE LA ZONA
+ Ubicacion general dentro de la ciudad: ZONA DE CENTRO HISTORICO.
+ Clasificacion de zona y clave [segdan autoridad local): SEGUN CATASTRO MANZANA

SEGUN INEGI; AGEB 361-4
+ Ubicacion, Georeferencia:
Coordenadas Geograficas:
Latitud: 19* 2'38.07" N
Longidud: 287 11°17.98" 0
Coordenadas UTM:

x= 585547
y= 2105596
+ Usos del suelo actuales observados en la zona inmediata: MIXTA HABITACIONAL ¥ COMERCLAL.

+ Uso del suelo autorizado para la zona segin planes de desarrollo urbano:
MIXTO
H4, H5 COMERCI&L, OFICINAS, VIVIEMDAS

+ Indice de saturacion en la zona: B8%
DE ACUERDO AL PROGRAMA MUNICIPAL DE DESARROLLO SUSTENTABLE DE PUEBLA
+ Densidad de poblacion: DENSIDAD SELECTIVA 2 Z - DS

H-4 DE 51 & 80Viv/Ha

Documento 6 l H-5 DE 81 A 110 Viw/Ha
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X- RESUMEN DE LOS TRES METODOS (Fisico, Capitalizacion de Rentas vy Comparativo)

Método Fisico: § 129,018
Método de capitalizacion de rentas: § 1,383,065
Meétodo de Comparacion: § 1,200,000

GRAFICA COMPARATIVA POR PORCENTAJE DE LOS TRES METODOS

Método Fisico:
5%

Método de

c - | oMétade Fisico
omparacion: . . s
F‘;—d% 0 Metodo de mMeétodo de coapitalizacion de rentas
capltallzacmn de OMétodo de Comparacian:

rentas:
51%
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Xi- APLICACION DE RANGO DE MONUMENTALIDAD

| ANTIGUEDAD | INTEGRIDAD |ESTADO DE CONSERVACION
100% x Siglo XW1 100% Completos 100% Optimo
20% Siglo XWII 80% Adiciones 20% Reparacion minima
50% Siglo XV 50% Fachada/Elen 60% Reparacion general
40% Siglo XX 40% Elementos ais| 40% Reparacion profunda
20% Siglo XX (1/2] 20% x Disperso 20% x Ruinoso
Coeficiente de Monumentalidad. = Ca+ Ci + Cc
100
Cm = 100 + 20 + 20
100
Cm = | 140
100
Cm= 1.40
Cm = 1.18

Método de capitalizacidn de rentas: $ 1,383,085
Rango de Monumentalidad

Documento 6.3
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Método de capitalizacidn de rentas x Cm: $ 1.636.465

VALOR CAPITALIZACION DE RENTAS

1,383,065

FACTOR MOVASA

2763

FACTOR REMANENTE

43.31%

FACTOR REAL MOVASA

11.97%

NQ APLICA

NO APLICA

VALOR CAP. RENTAS |

INCREMENTO FACTOR MOVASA

[TOTAL VALOR CAPITALIZACION DE RENTAS

1.383.065

165,493.56

1.548,558.57
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Foto 1

Foto 2

C. 4 Sur No. 304 (Casa del Mendrugo)
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Foto 3

C. 14 Sur No. 206

Foto 4

Av. 20 Poniente No. 308
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Foto 5

Foto 6

C. 10 Oriente No. 1206
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Plano 1

Plano 1.1

Ampliacion de area de interés (inmueble del siglo XVI). Clave PE-17.

SIMBOLOGIA

ZONA MONUMENTAL Y AREA TiPICA
ZONA MONUMENTAL [ | SiGLos xvixvi

EPOCA [ sieL0s xvi,xx

B sicLo xix [ s16L0S xvin, xvi, Xix
I sicLo X [ SIGLOS XVl XVIIL XIX, XX
I sieLo xvii [ s16L05 xvil, Xx

I siGLO xviil [ SI6LOS XVILXIX

[ siGLo XX [ SIGLOS XVILXIX XX

[ si6Lo X1 [ S16L0S XV, XIX

[ si6L08 xix, xx. xx - [JI SIGLOS XVIILXIX XX

[ sicLos xvi, xvi xix [ SIGLOS XVILXX

[ si6L0s xvi, xvi, xix [ SIGLOS XX XX

[ sioLos xvi, xvi, x« [l Siglos XIX, XX

[ sicros xvi, xvinxix [l Siglos xv1, xvil

[ sicLos xvixx I sigios Xv1, Xvil, XVl

[ sicrosxvixaxxx [l Siglos Xv1, Xvil, XV, XIX, XX
[ IsicLosxvixvixx [l Sigos xvi, xvii

PLANG:
ZONA DE MONUMENTOS|

Y AREA TiPICA PE-17

Gréfica

Hmusmn
03

Urb. Germayn Hernandez Romero

o as
e ——

30 de mayo 2012

Av. 3 Poniente No. 512
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Plano 1.2

Ampliacion de area de interés (inmueble del siglo XVII). Clave PE-17.

SIMBOLOGIA

ZONA MONUMENTAL Y AREA TIPICA

ZONA MONUMENTAL [_| SIGLOS XVIXVII

EPOCA [] sILOS XvI.XX

I sicLo xix [ si6LOS xviI, Xvill, XIX
I sicLoxvi [ SIGLOS XVII, XVIIL, XIX, XX
I sicLo xvil [ siGLos xvil, XX

I sicLo xvi [ sicLos xviLXIX

[ sicLo xx [ SIGLOS XVILXIX XX
[ sicLoxxa [ siGLOS xvii, Xix

[ sieLos xix, xx, xx [ SIGLOS XVIILXIX,XX
[ sieLos xvi, xvi, xax [ SIGLOS XVilLXX

[ s6L.0s vt v, xix [ SIGLOS XX XXI

[ si6L.0s v, v, o [l Siglos XIX, XX

[ sietos v, xvinxax [l Siglos X1, xvii

[ sieLos xvixx I Siglos XV1, XVII XVIl
[ sieosxvixxxx [ Sigios X1, XL XVIIL XIX, XX
[ Isictosxvixviixx Il Siglos Xvil, Xvii

e [eunve:
ZONA DE MONUMENTOS
Y AREA TiPICA

Escux scoTAMENTO
Grafica Kilometros.
o3 03

Urb. Germayn Hernandez Remero

‘ o o o o o ‘
e
' ‘

30 de mayo 2012

C. 4 Sur No. 304

Plano 1.3

Ampliacion del area de interés (inmueble del siglo XVIII). Clave PE-17.

SIMBOLOGIA

ZONA MONUMENTAL Y AREA TiPICA

ZONA MONUMENTAL [ | SIGLOS XvIXVIll
EPOCA [ sieLosxvixx

I siGLo xix [ SIGLOS XvIL, XVIll, XIX
I siGLO XvI [C] SIGLOS XVIL XVIIL XIX, XX
I sieLo xvil [ sieL08 xvi xx

I siGLO Xvi [ SIGLOS XVILXIX

[ sicLo xx [ SIGLOS XVILXIX XX
[ sicLo xx [ siGLOS xvin, XIX

[ sicLos xx, xx, x0d [ SIGLOS XVILXIX XX
[ sicLos xvi, xvii, xix [ SIGLOS XVIILXX
[ sicLos xvi, xvin, xix [l SIGLOS XX XX
[ sicLos xvi, xvin, xx [l Sigios X1, Xx
) [ sicros xvi, xvinxix [l sigios xvi, xvi
S A ] [ sieLos xvixix I sigios X1, xvil, xvill
[ sierosxvixxxx [l sigios xvi, xvi, xvill, XiX, XX
[ IsicLosxvixvixx [l sigios xvi, xvin

FLANO:
ZONA DE MONUMENTOS

Y AREA TIPICA PE-17

AT
Grafica Kilametros
o1 o3

Urb. Germayn Hemandez Romero

005 o o 0s
e —————

30 de mayo 2012

C. 14 Sur No. 206




122

Plano 1.4

Ampliacion de area de interés (inmueble del siglo XIX). Clave PE-17.

SIMBOLOGIA

ZONA MONUMENTAL Y AREA TiPICA
ZONA MONUMENTAL [ | siGLos xvixvii

EPOCA [ sicLos xvixx
B sicLo xix [ sicLOs X, xvil, Xix
I sicLoxvi [ SIGLOS XVIL XVIIL XIX, XX

I sieLo xvil [ siGLOS XV XX
I SiGLO xviil [ sioLoS xviLXIX
[ siGLo XX [ SIGLOS XVILXIX XX
[ sicLoxx [ SIGLOS xVIIL XIX
[ s16L08 xiX, XX, xx1 - [ SIGLOS XVILXIX XX
[ sieLos xvi, xvi, xix [ SIGLOS XVILXX
[ sieL0s xvi, xvi, xix [ SIGLOS XX.XXI
[ sieL0s xvi, xvin, xx [l Siglos XIX, XX
[ sicLos xvi xvinxix [l Sles xvi, xvii
[ siGLos xviXIX I sicios X1 X1, XVl
[ scrosxvixxxx [l Sies XV, XVIL XVIIL XIX, XX
[ sicosxvixvixx [l siglos xvi, xvil

‘PEAT

Lo
ZONA DE MONUMENTOS
Y AREA TiPICA

‘ Escun

pre
Grafica Kilsmetros
2 o3

0 _om o

oo,
Urb. Germayn Hernandez Romero

30 de mayo 2012

|
|
e |
|
|

‘Fﬂ:m

Av. 20 Poniente No. 308

Plano 1.5

Ampliacion de area de interés (inmueble de la primera mitad del siglo XX). Clave PE-

SIMBOLOGIA

ZONA MONUMENTAL Y AREA TIPICA

ZONA MONUMENTAL [___| SIGLOS XvI.XVIl
EPOCA [ 1 si6Los Xvixx

I sicLoxix 1 siGLoS xvil, xvil, Xix
I sicLoxvi [ sIGLOS XviL, XV, XIX, XX
I sicLoxvil [ sieLos xvi, xx

I siGLo xviil [ sicLos xviLxix

[ sicLoxx [ SIGLOS XViLXIX XX
[ sicLoxx [ sicLos xvin, xix

[ sicLos xix, xx, xoa [ SIGLOS XVIILXIX XX

. [ sieLos xvi, xvi, xix [ SIGLOS XVILXX

[ sieLos xvi, xvin, xix [l SIGLOS XX XXI

[ sieLos xvi xvin, xx [l siglos XiX, XX
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Plano 1.6

Ampliacion del area de interés (inmueble del siglo XVI ruinoso). Clave PE-17.
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Plano 2.1

Ampliacion de area de interés (inmueble del siglo XVI). Clave CCH-05.
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Plano 2.3

Ampliacion de area de interés (inmueble del siglo XVIII). Clave CCH-05.
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Plano 2.4

Ampliacion de area de interés (inmueble del siglo XIX). Clave CCH-05.
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Plano 2.5

Ampliacion de area de interés (inmueble de la primera mitad del siglo XX). Clave
CCH-05.
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Plano 2.6

Ampliacion de area de interés (inmueble del siglo XVI ruinoso). Clave CCH-05.
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Plano 3.1

Ampliacion de area de interés (inmueble del siglo XVI). Clave AU-06.
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Ampliacion de area de interés (inmueble del siglo XVII). Clave AU-06.
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Plano 3.4

Ampliacion de area de interés (inmueble del siglo X1X). Clave AU-06.
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Plano 3.5

Ampliacion de area de interés (inmueble de la primera mitad del siglo XX). Clave AU-
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Plano 3.6

Ampliacion de area de interés (inmueble del siglo XVI ruinoso). Clave AU-06.
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