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CAPÍTULO I.-  INTRODUCCIÓN 

1.1 Justificación 

 

Esta tesis t iene como objetivo de investigación valuar las 

instalaciones del inmueble denominado Beneficio de Café 

Húmedo, localizado en el municipio de Xico, Veracruz , el motivo 

por el cual se decidió hacer este proyecto partiendo como 

objeto de estudio, es el de poder determinar las condiciones en 

que se encuentran las instalaciones del inmueble, conocer el 

estado actual de la maquinaria y equipo, est imar a petición del 

propietario el capital que t iene invertido en su pequeña empresa 

y así  poder auxiliar al dueño para que tenga una est imación 

real del valor del inmueble, esto con la  f inalidad para que en 

un futuro él pueda  tomar una decisión cons iente para una 

posible venta.  

Una de las principales preocupaciones que se plantean los 

propietarios de negocios o empresas, es el de desconocer el   

mejor y más justo valor con el que cuentan sus negocios.   
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Se comprende que hay una diferencia muy grande entre lo que 

es el valor de un negocio con respecto al precio de este. 

El valor, es el resultado de la aplicación de un cálculo basado 

en un estudio, investigación profesional, mientras que el precio es la 

cantidad de una negociación entre una oferta y una demanda. Esto 

debido a que el método que se realizara es tan solo una estimación 

de lo que en realidad podría ser el valor de la empresa o negocio.  Por 

eso es  necesario determinar el valor de todas las instalaciones del 

inmueble denominado beneficio de café ¨Don Pepe¨ ya que se 

pretende obtener el mejor y mayor ingreso.  

Por lo que el presente trabajo está estructurado por 4 

Capítulos: 

Capítulo I  Introducción  

 1.1 Justificación  

 1.2 Planteamiento del Problema  

 1.3 Objetivo General y Específico  
 1.4 Metodología 

 

Capítulo II Consideraciones Teóricas 

 2.1 Antecedentes 

 2.2 Definiciones  

 2.3 Finalidad de los Avalúos de Maquinaria  

 2.4 Métodos de Valuación  

 2.5 Descripción de la Maquinaria y Equipo de un Beneficio de café 
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Capítulo III Desarrollo del Proyecto  

 3.1 Ubicación 

 3.2 Infraestructura  

 3.3 Terreno  

 3.4 Construcciones de Obra Civil  

 3.5 Instalaciones y Elementos 

 3.5 LAY-OUT 

 3.6 Planos Arquitectónicos 

 3.7 Tecnología y Mano de Obra  
 
 

Capítulo IV Desarrollo del Proyecto  

 4.1 Avalúo de Terreno 

 4.2 Avalúo de la Maquinaria y Equipo  
 
 

Conclusiones. 
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1.2  Planteamiento del problema 

 

El tema propuesto para este estudio consiste en un ca so 

práct ico, se trata de la valuación de las instalaciones del 

inmueble beneficio de café ¨Don Pepe¨ y se realizará mediante 

el empleo de una metodología vigente.  

Para este estudio es importante conocer el proceso y 

recabar información técnica del mismo ya sea mediante 

entrevistas tanto al propietario como al personal capacitado, 

esto para poder concluir con un  avalúo del inmueble.  

Es necesario realizar una inspección minuciosa con el f in 

de conocer el estado de conservación en que se encuentran la 

maquinaria y equipo, para dicha inspección es necesario 

conocer lo siguiente: 

 

a) Nombre del equipo 

b) Vida úti l del equipo 

c) Depreciación del equipo  

d) Valor de facturas (si es que existieran)  

e) Bitácora de mantenimiento  
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1.3  Objetivo General y Específicos 

 

Realizar un avalúo que le proporcione al dueño tener una 

estimación  más objetiva de las instalaciones  del Inmueble 

beneficio de café ¨Don Pepe¨. Esto para poder ayudar a l 

propietario a que  tenga un mejor rango de negociación para 

cuando sea requerido. 

 

       Objetivos Específicos 

 

 Describir los diferentes métodos que existen de valuación. 

 

 Revisar el método existente comúnmente usado para este tipo de 

inmuebles y describirlo. 

 
 

 Determinar el valor del terreno donde se encuentra el inmueble, así como 

sus mejoras, si es que las hubiera.  

 

 

 Determinar el valor de las construcciones del inmueble. 

 

 

 Determinar el valor de la maquinaria y el equipo existente. 

 

 

 Estimar el valor de una manera integral del terreno, construcciones e 

instalaciones del bien inmueble a valuar. 
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1.4  Metodología 

 

El método que se util izara para el presente estudio se la l lama 

método de línea recta ponderada, como ya es conocido es el método 

más usado por los valuadores y se representa con la siguiente 

formula: 

 

 

 VNR =      VRN [1-[(Fv x A)+(Fc x B)+ (Fo x C)] 

 

 VNR= Valor Neto de Reposición  

 VRN= Valor de Reposición Nuevo  

 Fv= Factor de Vida Consumida 

 Fc= Factor de Conservación 

 Fo= Factor de Obsolescencia  

 

Uno de los motivos por el cual  los valuadores el igen este 

método, es por como radica en la necesidad de ponderar las 

cualidades de cada máquina o equipo por su edad efectiva , estado de 

conservación y mantenimiento, con la f inalidad de obtener 

estimaciones o valores más acercados a la realidad, para lograr una 
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aplicación más correcta, A continuación se menciona los siguientes 

puntos a tomar en cuenta para una mejor investigación :  

 

1.- Valor de los equipos 

2.- Vida úti l de los equipos 

3.- Mantenimiento y obsolescencia 

4.- Mejoras de los equipos 

5.- Edad efectiva de los equipos. 

 

Para lograr las metas antes mencionadas, se consultará el  

siguiente método de investigación:  

 Recopilar la información del beneficio de café “Don 

Pepe”, así como los valores de producción de la 

maquinaria y equipo para poder determinar el grado 

de obsolescencia y mantenimiento de estos.  

 

 Revisión bibliográf ica, consulta de fuentes primarias, 

secundarias para describir los conceptos tanto de 

valor, como del tema estudiado.  
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 Realizar entrevistas de campo con el dueño, y con el 

personal a cargo de la maquinaria y equipo. 

 

 Consulta de proveedores y fabricantes de la 

maquinaria y equipo para cualquier aclaración y/o 

duda que nos pueda aclarar para determinar el valor 

de estos.  

 
 

 El estudio de los enfoques.   
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CAPÍTULO II.- CONSIDERACIONES TEÓRICAS 

Este capítulo consiste en dar una breve explicación de la 

historia del café en nuestro país, así como sus inicios en la 

producción. Se da algunas definiciones de las cuales se rigen 

los valuadores, también se describen los métodos de valuación 

los cuales son: método de costo, ingresos y mercado. Por 

últ imo se menciona la maquinaria y equipo que son 

indispensables para el buen funcionamiento de un beneficio de 

café. 

 

    2.1 Antecedentes 

La presencia del giro tiene dos siglos de existencia, con la 

introducción de cafetos importados de cuba en 1790, 

impulsados en la región de Córdoba, Veracruz. Esto también lo 

adoptaron otros países productores como, Colombia, Brasi l, 

Costa rica, etc.  

A f inales del siglo XVIII   se inició el cult ivo de café de tal 

forma que en 1826 había medio mil lón de plantas, el cult ivo se 

expandió durante la primera mitad del si glo XIX, principalmente 

en los Estados de Veracruz, Chiapas, Tabasco. 

La bolsa de valores de Nueva York, registro en 1882 a 

México como uno de los principales exportadores con 70 mil 
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sacos de café de 60 kg., EN 1909, México l lego a ocupar el 

tercer lugar entre los Países productores de café l legando a 505 

mil sacos al año . FUENTE (El Mercado del Cafe) 

A principios del siglo XX, la producción cafetalera se vio 

afectada por la revolución mexicana de 1910, que ocasionó un 

desplome en la producción por el abandono de plantaciones.  

Fue hasta la década de los 30´s cuando se vio una mejoría 

productiva. En 1937 nació la Compañía Exportadora e 

Importadora Mexicana S.A. (CEIMSA) esta fue creada por el 

gobierno para poder regular los precios de los productos 

básicos. 

 

En 1958 es creado el Insti tuto Mexicano del Café  

(INMECAFE) teniendo como prioridad promover y difundir los 

sistemas más práct icos de cult ivo. La infraestructura que poseía 

el INMECAFE consistía de un total de 38 beneficios húmedos a 

transferir 24 (68.5%) tenían una capacidad igual o mayor a 200 

Qq/dia y concentraban 93% de la capacidad instalada del 

INMECAFE. De estas instalaciones, 21 se localizaban en 

Veracruz con 74.4% de capacidad.1  

 

                                                           
1 www.cefp.gob.mx 

http://www.cefp.gob.mx/


 

14 
 

2.2 Definiciones 

A continuación  se menciona una breve descripción de las 

diferentes definiciones que son parte fundamental para la realización 

de un avalúo, esto para poder darle una idea aquellos que no están 

familiarizados al tema.   

 

Valuación .- El acto de valuar estimando el valor a precio de un 

bien de acuerdo a los valores de mercado estudiados y 

valorados con técnica y ética.  

Valuador .- La persona que lleva a cabo la acción y efecto de 

valuar.  

Avalúo .- Documento elaborado por un perito valuador en el cual 

emite su opinión desinteresada sobre el valor de un bien, en las 

condiciones en que se encontró al momento de su inspección, 

considerando todos los elementos necesarios para tal objetivo.  

Valorar . - Señalar a una cosa el valor correspondiente a  su 

estimación, ponerle precio.  

Valor . - Grado de util idad o aptitud de las cosas para satisfacer 

las necesidades o proporcionar deleite o bienestar. Cualidad de 

las cosas en cuya virtud  se da en suma de dinero o 

equivalente.  Lo que es apreciable en cuanto subsista el crédito 
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y merezca confianza el sujeto, la corporación, el gobierno o 

quien lo garantiza.    

Precio .- Valor pecuniario en que se estima una cosa.  Ajuste, 

concertar el valor que se ha de dar.  

Costo. - Precio que tiene una cosa sin garantía. 

Estimar . - Poner precio y tasa a las cosas.2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
2 SOCIEDAD DE ARQUITECTOS VALUADORES, 1991:4 
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2.3 Finalidad de los Avalúos de Maquinaria y Equipo.  

 

Los avalúos de maquinaria y equipo t ienen distintos usuarios y 

dependiendo de el los, es la f inalidad del avalúo.  

Se pueden dist inguir dos vert ientes: la primera, son los avalúos 

para Re expresión de estados f inancieros, la segunda, los avalúos 

comerciales que a su vez pueden o no ser bancarios. 

Los avalúos para  Re expresión de estados f inancieros se 

regían por las circulares 11-18 y 11-18 BIS de la Comisión Nacional 

de Valores (publicada en junio 4, 1992) que es el documento en el 

que se indican los criterios para la formulación de los avalúos de 

activos f i jos, que deben elaborar las sociedades cuyos valores se 

encuentren inscritos en el Registro Nacional de Valores e 

Intermediarios cuyo registro quedó cancelado en 1997. Dónde se 

proporcionan el valor de reposición nuevo, el valor neto de 

reposición, la vida útil  remanente.  

Los avalúos bancarios se basan en la circular 1462 y la 1516 de 

la Comisión Nacional Bancaria y de Valores (14 de febrero de 2000), 

que señala las disposiciones de carácter general para la prestación 

del servicio de avalúos.  
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Los avalúos bancarios se concluyen de acuerdo  a la 

normatividad vigente, en valor comercial, o en valor justo de 

mercado.3 

 

2.4 Métodos de Valuación  

El bien deberá ser analizado mediante el enfoque de  costos ,  

considerando en su aplicación aquellos factores o condiciones 

particulares que inf luyan o puedan inf luir signif icat ivam ente en los 

valores, razonando, ponderando y homologando los resultados de la 

valuación por los enfoques uti l izados en función de las 

características, condición y vocación del bien.  

 

En el evento que por alguna circunstancia plenamente 

fundamentada, algún enfoque de valuación no se requiriera aplicarse 

sobre la base del propósito del avalúo, este hecho deberá indicarse 

en el avalúo, ya sea en las l imitaciones al propio avalúo o bien, en 

las declaraciones al mismo.  

 

 

 

                                                           
3 Boletín c 15, circulares 11-18 bis 
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2.4.1 Enfoque de Costo 

 

Este enfoque establece que el valor de un bien es comparable 

al costo de reposición o reproducción de uno nuevo igualmente 

deseable y con ut i l idad semejante a aquel que se valúa. Se deberá 

tomar en consideración la pérdida de valor debido al deterioro f ísi co 

(edad y estado de conservación), obsolescencia económica, funcional 

y tecnológica, para cada tipo de bien apreciado, de acuerdo con sus 

características.  

 

La obsolescencia técnico/funcional es la pérdida de capacidad 

del bien que afecta el valor, debido a los avances tecnológicos o 

cambios en el diseño o proceso, a una sobrecapacidad, capacidad 

inadecuada o inf luencias similares dentro del departamento o proceso 

productivo en que se encuentra, o bien por su relación con otros 

bienes dentro de la propiedad de la empresa en cuestión, o por 

inf luencias negativas en el medio ambiente.  

 

La obsolescencia económica representa una pérdida de valor 

derivada de factores externos al bien valuado, tal como un mercado 

deprimido para el producto f inal manufacturado por la maquinaría o 

equipo. Estos factores generalmente corresponden a fuerzas externas 
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negativas o cambios en las condiciones económicas propias del 

mercado en el que se desarrol la la empresa.  

 

El enfoque de costo es un análisis basado en el cual  un 

comprador no pagará más por un bien que el costo de producir un 

sustituto con la misma uti l idad del bien original. Este concepto se 

conoce como el “Principio de Sustitución ”.  

 

2.4.2 Enfoque de Ingresos 

 

Este enfoque estima valores con relación al valor presente neto 

de los beneficios futuros derivados del bien y es generalmente 

medido a través de la capitalización de un nivel esp ecíf ico de 

ingresos. Se debe considerar  debidamente fundamentada y 

soportada, la tasa de capital ización ut il izada.  

 

No es usual aplicar este método a bienes independientes, ya 

que resulta muy dif ícil identif icar el ingreso generado en forma 

individual. Sin embargo, al conjuntar a un grupo de máquinas para 

producir un producto, este agregado generará ingresos para el 
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negocio. Es decir, que ut i l izando este método de valuación se pueden 

valuar los activos que generan un ingreso.  

 

Para la valuación de bienes, principalmente se considera  la 

renta o los ingresos que generaría la maquinaria y equipo y no los 

aplicables al negocio en general, ya que éstos involucran otros 

bienes e intangibles necesarios para el funcionamiento del negocio o 

empresa. 

 

Este enfoque sólo será aplicable cuando estén claramente 

identif icados en forma separada los ingresos y egresos del bien.  

 

Es importante mencionar que bajo este enfoque no se supone 

que la suma de las partes es igual al total y viceversa, esto es, que la 

suma de ingresos de los bienes valuados pueda ser igual a los 

ingresos del negocio o empresa. 

 

Se deberán estimar las deducc iones por concepto de, 

lubricantes, combustibles, operador, reparaciones, refacciones, 

costos indirectos tales como amort ización del equipo, etc.  
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2.4.3 Enfoque de Mercado 

Este enfoque nos dice  que un comprador bien informado no 

pagará por un bien más del precio de compra de otro bien similar. Se 

identif icarán cuando menos tres bienes que presenten característ icas 

y condiciones iguales o parecidas a las del bien valuado. Se 

especif icarán claramente los factores de homologación que, en su 

caso, se vayan a util izar. Su uti l ización se deberá justif icar y el 

método se describirá dentro del avalúo.  

 

Este enfoque se basa en la obtención de información de activos 

similares que han sido vendidos o que se  encuentran para venta en el 

mercado usado. Al comparar estos bienes valuados con bienes 

similares que han sido recientemente vendidos o que se están 

ofreciendo en venta, es posible hacer un estimado del “Valor justo de 

mercado”. Dentro de estos bienes comparables, tal vez existan 

factores de ajuste, derivados de la capacidad, edad, ubicación, fecha 

de venta, etc. Por esta razón los bienes pueden ser ajustados en su 

valor de mercado.  

 

La posibil idad de venta de la maquinaria y equipo en el mercado 

es también un factor determinante del valor; la posibi l idad de venta 

como una medida de demanda es aproximada por las ventas 
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recientes en el mercado de bienes comparables. Cuando no existe 

información de ventas recientes, se hacen relaciones basadas en las 

cotizaciones de los vendedores de equipo , usado para bienes 

comparables.4 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
4 Marqués Tapia, Mario Rafael. 2000. Criterios metodológicos para la Valuación de Inmuebles Urbanos. 

México, edición de autor, registro de autor SEP 03-2000-111013133400-01, pp. 15-64. 
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2.5 Descripción de la Maquinaria y Equipo de un Beneficio de Café. 

A continuación se presenta una breve explicación de los 

elementos que integran un beneficio de café.  

1.- Tanque de recepción y sifones:   

Son dos t ipos de tanques donde se descarga el café que 

ingresa del exterior y que al imentan directamente a las 

despulpadoras por medio de una compuerta manual, donde se va 

controlando la alimentación a las mismas, o bien exi ste otro tanque 

de menor capacidad que se denomina tanque de repart ición de café o 

de espumilla, el cual t iene varias salidas a donde cada una de ellas 

alimenta a la despulpadora.  

Por lo que respecta a los sifones, así como a los tanques, su 

parte inferior es de forma trapezoidal truncada o muchas veces de 

una sola incl inación. Las medidas también dif ieren de acuerdo a la 

capacidad, y puede ser de 2.00 x 2.00 x 3.00 mts., 3.00 x 3.00 x 4.00 

mts., etc.  

Cada tanque o sifón cuenta con una tapa en su parte supe rior 

hecha de solera. La diferencia del tanque de recepción de café con el 

tanque denominado sifón, es que este últ imo t iene un tubo que 

abarca casi la altura total del tanque cuyo diámetro puede f luctuar de 

6” a 10” estando soportado por las paredes del m ismo tanque y por 

medio de gravedad y peso propio del café, así como por la forma del 
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tanque, se concentra en su parte baja y con el agua hace que emerja 

el café de la parte baja hacia la parte más alta, siendo esta la forma 

por donde se alimenta el café a  las despulpadoras. Este sistema 

operativo no se emplea mucho en la región, ya que se util iza mucha 

agua. 

 

Existen una serie de canales de concreto armado o bien de 

lámina, por los cuales es trasladada por un lado la pulpa que 

proviene de las máquinas despulpadoras, y por la otra l ínea de 

canales, se descarga la almendra del café a una serie de tanques 

denominados de fermentación.  

 

2.- Trasportadores helicoidales:   

Estos bienes también se les conoce popularmente como 

“gusanos” por la forma que t ienen, también son elementos 

desarmables cuya f lecha central donde se localiza concentrado el 

helicoide metálico está unido con una “hembra y un macho” en forma 

de rosca en el interior cuyos módulos f luctúan de 3.00 a 4.00 metros , 

así como el fuste que los protege, es con el objeto de poderse 

instalar más fácilmente, transportar, etc. El diámetro f luctúa también 

desde 4” hasta 12” de diámetro, dependiendo de la capacidad de 

transportación del café, cada transportador helicoidal t iene su m otor y 
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arrancador independiente, también su cabal laje f luctúa desde 1 hasta 

7.5 H.P. por lo que respecta a los motores, muchas veces la 

transmisión es basándose en poleas y bandas “v”, para reducir el 

paso del movimiento del transportador, en condiciones m ás 

específ icas cuentan con motorreductor acoplado.  

Estos transportadores los encontramos al momento de la 

valuación a nivel de piso  cuando están ubicados en la parte inferior 

de las secadoras, y aéreos cuando tienen que transportarse de las 

oreadoras hacia las tolvas o cuartos basándose en mampostería o 

madera, en donde el proceso posterior y a corto plazo, es para 

alimentar a las secadoras.  

 

Los transportadores ya sean aéreos o a nivel de piso , en el 

primer caso están soportados y techados sobre estructuras metálicas 

y lámina galvanizada, siempre y cuando estén al exterior de la nave 

industrial, y en el caso contrario no lleva techumbre, este tipo de 

transportadores helicoidales los encontramos siempre adosados a 

una circulación horizontal y un pasamano,  su función es de poder 

darle mantenimiento constante al transportador en el caso de una 

falla mecánica o atascamiento de café. En el segundo ejemplo están 

protegidos sobre un canal de concreto armado y tapados en su parte 

superior con lámina consistente y con compuertas manuales, con 
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rej i l las continuas que es por donde se alimentan los transportadores 

helicoidales que están ubicados debajo de las secadoras. El piso 

viene a ser de forma trapezoidal truncada con poca pendiente y esto 

es con el objeto que cada vez que se descargan las secadoras, el 

café se concentra al transportador helicoidal. En los transportadores 

aéreos siempre los encontramos con un piso metálico en toda la 

longitud, y es con el objeto de estar revisando el proceso de 

transportación para que no haya ningún desperfecto o una 

sobrecarga. Por la parte inferior el fuste es de forma de cañón corrido 

de ½ punto y por la parte superior viene a ser una cubierta plana y 

rebasa aproximadamente 10 cms. más alto del borde superio r del 

transportador helicoidal.  

 

3.- Básculas: 

 Dentro de los beneficios tanto húmedos como secos, se puede 

encontrar básculas de 500 K. en adelante tipo romana, y es que en 

tiempo de cosecha se dispersan este tipo de bienes en lugares de 

compra de café cereza, en muchos de los lugares están ubicados en 

áreas poco accesibles, muchas veces sin vías de comunicación 

terrestre, y donde se encuentran las básculas por espacio de 2 a 4 

meses que viene a ser la temporada de cosecha del café. 
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Existen otras básculas t ipo romana cuya capacidad es de 2.5 K. 

(de precisión), 125 K., 500 K., 1,000 K., etc. y en muchos casos con 

carátula tipo reloj, electrónicas, etc.  

Existen dentro de los beneficios de mayor productividad 

básculas t ipo romano de plataforma (3.00 mts. de ancho por 10.00 

mts. de largo, 3.00 mts. de ancho por 18.00 mts. de largo, etc.) de 

diferentes marcas como son EURA, TOLEDO, FAIRBANKS MORSE, 

etc. En el mayor de los casos son basándose en pesas y básculas de 

plataforma más modernas y computarizadas, cuyo tonelaje es de 30, 

50, 80 Tons., etc., y las de precisión marca  OHAUS de 2.5 K.  

 

4.- Despulpadoras:   

Una vez que el café pasó por la criba ci l índrica de pre -l impia, 

es transportado por medio de canales de concreto en el mejor de los 

casos, o bien en canales metálicos llevando el café a otra tolva que 

puede ser metálica o de concreto denominada sifón devanador para 

espumilla, el cual su capacidad varía desde 1.00 hasta 3.00 m3., y 

del cual salen otra serie de ductos a donde cada uno va a descargar 

el café a una despulpadora. Estas salidas también cuentan con una 

compuerta manual. En el caso que una despulpadora tuviera alg ún 

desperfecto, quedaría cerrado el abastecimiento de café para esa 



 

28 
 

área, y siguiendo el proceso de al imentación para otra despulpadora , 

esto depende del tamaño del beneficio de café. 

El mecanismo de las despulpadoras se basa en discos que bien 

puede ser desde uno, con tracción manual o motor eléctrico de 1 

H.P., de dos discos con motor de 2 H.P. De mayor capacidad de 

despulpado es el que se fabrica en la región que es a base de 3 

discos con motor de 3 H.P.  

Cada motor cuenta con su control independiente, y viene a ser 

la mejor solución, ya que muchos beneficios lo usaban anteriormente 

y en pocos casos emplean transmisiones basándose en poleas ya 

sean planas o bandas "v” (aéreas o a nivel de piso), no es muy 

recomendable si hay algún atascamiento del café o desperfecto 

mecánico de alguna despulpadora, esto provoca que se detenga todo 

el proceso del despulpado.  

La vida út il de estas máquinas despulpadoras es variable de 

acuerdo al cuidado que se les dé, pero por norma general cada f in d e 

cosecha se desarman y se les da mantenimiento de pintura, 

engrasado y revisión de los discos que están fabricados a base de 

duraluminio, que es un material que el mucílago no lo corroe, estos 

discos se venden por separado en el mercado. 
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Cada despulpadora cuenta con su tolva metálica en su parte 

superior que es el área de abastecimiento y con dos salidas en su 

parte inferior, la que está al frente de la máquina es donde descarga 

el café despulpado y en la parte posterior la sal ida de  la pulpa del 

café, es decir son dos canales independientes.  

 

En beneficios de café con mucha capacidad de procesamiento 

existe otra despulpadora que se le denomina “Despulpadora de 

Repaso”, y su función es limpiar al 100% el café que haya quedado 

con residuos. 

En la mayoría de los beneficios sus procesos son realizados 

mediante la gravedad, es decir que en el nivel más alto están 

ubicados los tanques de recepción de café, posteriormente la criba de 

pre-limpia un nivel más abajo del área de despulpadoras, otro nivel 

más abajo la despulpadora de repaso y posteriormente más abajo los 

tanques de fermentación.  

Los discos de las despulpadoras, son el corazón de la 

maquinaria y su forma es la de un plato con salientes hacia las dos 

caras en forma de una semi-burbuja que es la que se encarga con la 

rotación entre disco y disco del despulpado de café. Estos platos no 

deben tener ni abolladuras ni alguna ruptura , porque si no, con la 

rotación quiebran el café en proceso de despulpado, estos platos 
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almendrados por sus dos caras están adosados a una f lecha central y 

a su vez adosados a una polea ya sea de bandas planas o “v”. Sirve 

de separador entre disco y disco una pieza metálica denominada 

“lanzadera” que viene a servir de separador entre un plato y otro, 

estos discos que son el alma de la despulpadoras son fáciles de 

reponerlos y no son muy costosos, por eso la V.U.R. de cada 

despulpadora es a largo plazo, siempre y cuando se le dé el 

mantenimiento respectivo, el resto del mecanismo son dos soportes 

uno en cada extremo y también son desarmables.   

 

 

5.- Tanques de fermentación:   

En estos tanques, el espesor de los mismos dif iere de los 

materiales que se emplearon, en lugares inaccesibles y en donde 

existe mucha piedra, se usa este material donde muchas veces sirve 

de “amarre” con piedra y en otras condiciones la estructura de 

concreto armado.  
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En mejores condiciones estructurales se emplea el concreto 

armado al 100% (son tanques sin tapa) cuyo espe sor es de 15 a 20 

cm. empleándose vari l la de diferentes diámetros según la capacidad 

de agua, otro material muy usado es el tabicón de cemento o tabique 

barro recocido de 21 cm. de espesor o bien de 30 cms.  con estructura 

de concreto armado terminación mezcla, o bien basándose en azulejo 

de diferentes secciones. Y en condiciones más económicas son de 14 

cm. de espesor y de poca capacidad de agua.  Estos tanques de 

fermentación sus módulos son de 1-2, o de 1-3, y cuya profundidad 

varia de 1.50 mts. a 2.50 mts., el piso no es plano sino incl inado o 

trapezoidal, en donde existe en su parte más baja una compuerta 

manual hecha de bronce, ya que si se emplea algún material 

diferente lo “corroe” el café fermentado. Muchos t anques de 

fermentación actualmente se les están revist iendo con cerámica 

vidriada, que es más fácil de limpiar y da mejor presentación al 

beneficio. 

El reposo del mismo dentro de los tanques es de 20 a 24 Hrs. 

para que separe el mucílago que es rico en pectina, la pectina 

actualmente se está tratando de industrial izar para mezclarla con la 

cascari l la del café y celulosa para al imentos balanceados de ganado 

vacuno ya que es rica en f ibra y está en proceso de estudio.  
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6.- Tanques de almacenamiento de agua:   

Los tanques para almacenamiento de agua es un elemento 

constructivo que no debe faltar en los beneficios de café y estos 

pueden ser de dos tipos:  

a.- A cielo abierto  

b.- Con tapa 

El sistema constructivo en lugares inaccesibles es muy similar a 

los tanques de fermentación antes descritos, la diferencia es que se 

encuentran ubicados al margen de las techumbres que cubren el 

beneficio; a través de canales a base de lámina recogen el agua y 

son llenados, o bien cuando caen las precipitaciones pluviales se 

llenan directamente con el agua de lluvia, esto es muy común en 

lugares inaccesibles y en donde carecen de agua, empleándose por 

lo general piedra con mezcla de cemento y estructura a base de 

concreto armado, si hay posibil idades se hacen con tabicón de 

cemento.  

En beneficios de mayor capacidad, en donde es fácil el acceso 

y donde cuentan con mucha agua se emplea mucho el concreto 

armado, tabicón de cemento o tabique de barro recocido terminación 

cemento pulido y con estructura de concreto armado así como en p iso 

y tapa en diferentes espesores, o bien tanques metálicos.  
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Son llenados mecánicamente por medio de bombas de agua y 

motores eléctricos donde existe la energía eléctrica, en caso 

contrario, con motores de combustión interna.  

 

7.- Cisternas:  

Otro sistema construct ivo son las cisternas a base de concreto 

armado, mampostería, etc. y se encuentran adosados a un tanque 

elevado, que bien puede ser metál ico o de concreto armado, sobre 

estructura del mismo material y es llenado por medio de una bomba y 

motor ya sea eléctrico o de combustión interna, y posteriormente por 

gravedad surte de agua al beneficio húmedo de café. Estas cisternas 

también pueden ser al imentadas además de las aguas de lluvia a 

través de un arroyo, río, etc. y l lenadas por medio de una bomba de 

motor eléctrico o de combustión interna. Dichas cisternas se 

encuentran más altas del nivel del beneficio. 

8.- Planta de tratamiento de aguas residuales : 

Las plantas de tratamiento de aguas residuales de los 

beneficios húmedos de café en sus inicios tanto los desechos del 

mucílago, pulpa, aguas negras, claras, etc. se arrojaban a los 

sótanos, arroyos, ríos, etc. pero a la fecha las Dependencias de 

Ecología les está exigiendo nueva tecnología para evitar la 

contaminación, con fuertes sanciones económicas y visitas periódicas 
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en beneficios chicos como en grandes. Los elementos que a 

continuación se mencionan son los que forman parte para el 

tratamiento de las aguas residuales:  

 

a.- Los tanques de escurrido de pulpa de café:   

Están construidos con estructura, columnas, tapas y pisos 

trapezoidales de concreto armado y sobre el nivel de piso a 4.00 

mts., este piso trapezoidal es revestido perimetralmente con tabique 

o tabicón de barro o cemento respectivamente dejando entre sil la res 

una abertura de aproximadamente de 1 cm. que viene a servir de 

coladera o escurrido del agua que contiene la pulpa de café.  

 

Son construcciones de forma cuadrada o rectangular de 

4.00x4.00 mts., 5.00 x 5.00 mts., etc.,  y soportados con columnas de 

concreto  armado que bien pueden estar constituidas por 4 ó 6 piezas 

con sus zapatas respectivas, con una altura de 4.00 a 5.00 mts. y 

soportan una tolva de concreto armado de forma trapezoidal o 

piramidal truncada de forma invert ida, con una compuerta manual en 

su parte inferior que bien puede ser de bronce o placa de acero. Esto 

es con el objeto que debajo de la tolva antes enunciada se coloque 

un camión de volteo o bien de redilas para extraer la pulpa del café 
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ya escurrido y l levarlo a lugares a cielo abier to para que a corto plazo 

se aproveche para la ferti l ización de la t ierra.  

 

Las tolvas tienen en su parte inferior un área de piso de 

concreto armado, una coladera y albañales de tubo de cemento 

donde las aguas residuales las l levan a cielo abierto en form a más 

empírica o contaminante o bien a unos tanques de concreto para un 

procesamiento posterior, ya que por ser a cielo abierto el agua que 

contiene la pulpa se evapora al medio ambiente quedando en su 

parte inferior el mucílago y la pectina, elementos que posteriormente 

se almacenan en lugares que no contaminen el suelo, mezclándose 

posteriormente con celulosa y cascari l la de café triturada para 

alimento balanceado, o bien como abono para los terrenos cult ivados 

de café.  

 

b.- Bombas lavadoras de café:  

Este bien se va a encontrar  en todos los beneficios húmedos de 

café, y se encargan de trasladar y lavar la pulpa con mucha agua, 

que proviene de una de las dos salidas que t ienen las despulpadoras, 

y es canalizado por medio de ductos de concreto, o bien por canales 

metálicos que se deterioran en corto t iempo. La pulpa es concentrada 

a un tanque de concreto armado, y en donde se encuentra una 
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“bomba lavadora” acoplada al tanque, empleándose mo tores 

eléctricos de 5 hasta 10 H.P. con salida y entrada de 4”, y por medio 

de un poliducto de 4” es llevada la pulpa al tanque de escurrido.  

 

La forma exterior de la bomba es cil índrica y con una base 

plana la cual se encuentra sujeta con torni l los en el concreto armado, 

esto es con el objeto de poder darle  mantenimiento cada f in de 

cosecha, dentro de este cil indro existe un impulsor en material de 

bronce y que viene a ser “un plato” en donde esta fundido al mismo 

tiempo de 4 a 5 aspas que son las que se encargan de impulsar la 

pulpa del café. Este impulsor esta soportado en el exterior con dos 

chumaceras embaladas así como a una polea de bandas “v” y a su 

vez es parte del motor con polea del mismo sistema de transmisión. 

Cuenta uno de los cabezales con una tapa también desarmable para 

el mantenimiento respectivo.  

 

Otro t ipo de fustes vienen a ser del mismo material (bronce), ya 

que no le afecta para nada el mucílago, todos estos bienes son 

desarmables (una tapa o cabezal, así como el impulsor que se puede 

cambiar cuando presente mucho desgaste), estas bombas lavadoras 

además de impulsar hacia el exterior la pulpa del café de los 
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beneficios a cielo abierto y en forma más empírica y contaminante o 

hacia las tolvas de escurrido, siendo esto la mejor opción.  

 

c.- Tanques de sedimentación:   

Son excavaciones a cielo abierto de aproximadamente de 50.00 

x 50.00 mts., o de 100.00 x 100.00 mts. etc., con una profundidad de 

2.00 mts. Estos se ubican en las partes más altas y cerri les, esto es 

con el objeto que las aguas pluviales no puedan llenarse por los 

escurrimientos residuales al sub-suelo si es que estuvieran 

construidas en partes más bajas del beneficio de café. 

 

Este proceso para nuestro entender es e l más adecuado, 

después de los beneficios ecológicos porque contaminan menos las 

partes bajas de los terrenos circundantes, y el agua que contiene el 

café se evapora rápidamente por los rayos solares. En el caso que 

hubiese un árbol frondoso o bien se tala o se derrama para no 

obstaculizar los rayos solares, desacelerando el secado y 

descomposición. 5 

 

 

                                                           
5 Tecnología para la Producción del Café en México. Instituto Nacional de Investigaciones Forestales y 

Agropecuarias (I.N.I.F.A.P.) 1996. 
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En conclusión todos los bienes que forman parte del beneficio 

de café son desarmables, ya que en la mayoría  de los casos se 

tienen que trasladar a lugares inaccesibles esto se logra con la ayuda 

de bestias de carga y tracción. Además el mantenimiento de la 

maquinaria se debe realizar cada f in de cosecha, esto con el objeto 

de facil itar las maniobras de l impieza, pintura, etc.  
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CAPÍTULO III.- DESARROLLO DEL PROYECTO 

 

Para valuar los Bienes e Inmuebles donde se produce el café 

(Beneficios Húmedos) se propone, en primer término analizar y 

describir la ubicación e infraestructura, en segundo el terreno, las 

construcciones, instalaciones y elementos con los cuales cuentan el 

inmueble a valuar.  

 

Posteriormente y de acuerdo a la maquinaria y e quipo, la 

elaboración de un Lay-Out tomando a éste como base para el análisis 

de todos y cada uno de los elementos que lo integ ran. 

 

3.1 Ubicación. 

 

El beneficio por lo general debe estar localizado en el área de 

cult ivo del café o cercano a los lugares de acopio. Estos beneficios 

vitalmente requieren de agua y la mayoría de el los están ubicados al 

margen de un río, arroyo o nacimiento de agua.  
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Los beneficios húmedos de café están localizados a una altura 

mínima de 900.00 mts sobre nivel del mar en donde la variedad del 

café que se desarrol la es denominado robusta; a una altura de 900 

msnm., hasta una altura de 1,400.00 msnm. Es lo que viene a ser el 

entorno de la región de Córdoba, Coatepec y Xico. 

 

Xico se encuentra situado en las faldas del Cofre de Perote en 

la zona centro del Estado de Veracruz, con una alt i tud de 1,320 

msnm. Xico l imita al norte con el Municipio de Coatepec, al sur con el 

Municipio de Ayahualulco y al oeste con el Municipio de Perote.  La 

distancia aproximada de la cabecera municipal con respecto de la 

Capital del Estado Xalapa, por carretera, es de 15 km.6 

 

Es importante que se encuentre  cerca de la mancha urbana 

para contar con mano de obra especial izada, así como área de 

talleres para reparación de alguna maquinaria, motor, y/o hacer una 

reproducción de un bien. 

 

 

 

                                                           
6 http://es.wikipedia.org/wiki/Xico_(Veracruz) 

 

http://es.wikipedia.org/wiki/Coatepec_(municipio)
http://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Ayahualulco_(municipio)&action=edit&redlink=1
http://es.wikipedia.org/wiki/Xico_(Veracruz)
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En la siguiente imagen se muestra la ubicación del bien a valuar:  

 

 

 

Fuente: www.googleearth.com 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   
 

42 
 

3.2 Infraestructura. 

 

La infraestructura es vital para el buen desarrollo de un 

beneficio de café, donde lo óptimo es contar con:  

 

1.-Suministro de Agua: Los beneficios de café requieren de 

agua en su totalidad para su funcionamiento y esta proviene: de un 

río, de algún nacimiento de agua, de pozo profundo o aprovechando 

los regímenes pluviométricos, es más acentuado este últ imo en 

lugares cerri les y sin vías de comunicación que el agua pluvial sea 

canalizada y almacenada en tanques.  

 

 

Cuando el agua proviene de un río en donde ésta no es potable, 

o contiene impurezas se hacen una serie de tanques a base de varias 

mamparas, estas sirven para oxigenar y remover el agua, d onde al 

fondo de cada compartimento existe una serie de tubos con orif icios 

basándose en tubo de cemento, o bien de pvc perforado 

perimetralmente en cada una de las trampas, esta serie de ductos 

están ahogados primeramente con una capa de grava, otra capa de 

arena tr iturada (como carga muerta), y f inalmente otra capa de arena, 

en donde el agua se resume en cada compartimiento. Esta agua es 

canalizada a un tanque que abastece al beneficio a través de una 
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bomba eléctrica o bien de combustión interna , variando la capacidad 

de los caballos de potencia, según el diámetro, sal ida y distancia. En 

el abastecimiento del agua es muy común que se ut i l ice el poliducto 

hidráulico, por ser un material f lexible y económico y siempre bajo 

tierra, tubería galvanizada o bien tubería de cédula 40 (al exterior),  

sobre bases de concreto simple para evitar la oxidación y darle 

mantenimiento. 

 

 

Por lo general estas bombas se encuentran a una altura del 

nivel del cauce del río más alto, y algo retirado del margen, ya que en 

caso de una creciente del río no lo afecte o bien l a arrastre.  

 

En el caso de pozos profundos, y cuando el espejo de agua no 

rebasa de 30.00 mts. se coloca una bomba con motor ya sea eléctrico 

o de combustión interna a nivel del espejo de agua pero se encuentra 

soportada la bomba sobre dos maderas y estas a su vez bien 

empotradas al motor que f inalmente se apoya sobre una o dos 

cámaras vehiculares, esto es con el f in de que la bomba y el motor 

así como el “check” siempre estén a un mismo nivel, y no esté 

expuesto a un sobre-calentamiento por la falta de agua, y en casos 

más palpables se dañe el motor, ya sea por un sobre-calentamiento, 

falta de agua o bien se moje el equipo.  
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Estos pozos con sus bombas por lo general en beneficios de 

buena capacidad para producir café pergamino, cuentan con dos 

motores, uno que sirve de emergencia y el otro trabajando en 

condiciones normales. Cada motor propiamente queda colgando por 

la parte superior por medio de una cuerda basándose en f ibra 

sintét ica, de ixtle o metálica,  esto es con el objeto de poder izar el 

motor y bomba hacia el brocal del pozo para el mantenimiento 

respectivo.  

 

2.- Energía eléctrica:  La energía eléctrica suministrada por la 

C.F.E. debe estar cercana al Beneficio, frecuentemente con 

acometida de luz f inanciada por la persona física o moral, un 

transformador con diferentes Kva. dependiendo de las necesidades 

del Beneficio y en muchos de los casos con una subestación dentro 

del inmueble; o bien por una planta de energ ía eléctrica de 

combustión interna donde existe un bien denominado DINAMO, que 

se encuentra adosado a la f lecha principal de la transmisión y que es 

movida a su vez por un motor de combustión interna, se encarga de 

generar energía para dar luz ar t if icial (focos, tubos de slimeline, 

etc.), contactos de luz, para f ines caseros, y la planta de energía 

eléctrica para mover los motores adosados a los diferentes bienes. La 

energía eléctrica generada por un motor de combustión interna, 

resulta más costosa, así como su mantenimiento.  
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3.- Vías de Comunicación: En primer término lo  ideal es que 

fueran asfaltadas, en segundo término de terracería. So n vitales en 

cualquier t ipo de beneficio tanto húmedo como seco, y si estuvieran 

cercanas a una población que tenga serv icio de ferrocarri l se 

reducirían los f letes,  y se obtiene mayor seguridad del producto 

terminado. 

 

 

4.- Asoleaderos: En beneficios muy antiguos y en los más 

actualizados, se siguen empleando asoleaderos , que son pisos a 

base de concreto simple, ciclopeos (piedra con mezcla), y que 

perimetralmente y en su parte media en muchos de sus casos 

cuentan con guarniciones a base de piedra o concreto, esto es con el 

objeto de clasif icar las áreas del secado de café de acuerdo al t iempo 

que esté expuesto a los rayos solares.  

 

Este secado natural da más sabor y aroma al café, ya que el 

embrión del café y por la baja temperatura a que está expuesto 

durante el secado natural a través de los rayos solares se va 

consumiendo y conservando su sabor, aroma y peso,  todo lo contrario 

al café que se seca a través de secadoras  t ipo “Guardiola” que 

sobrepasa los 50 grados centígrados muriendo el embrión 

inmediatamente perdiendo sus cualidades esenciales, así como el 

peso específ ico.  
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Este café de asoleadero se ut il iza para hacer l os almácigos 

(pequeñas matas de café que son embolsadas con plástico y t ierra 

vegetat iva y bajo sombra natural con árboles o bien “tapestles” a 

base de ramas secas, palma), para nuevas plantaciones de café una 

vez germinado el grano. Aunque es un proceso lento es mucho mejor 

la calidad del café, y es muy cotizado en el Mercado Internacional, 

por lo antes descrito.  

 

Existe otra variedad de café denominado de “Bola” t iene como 

característica ser de poca calidad ya que es un café asoleado y que 

ya está fermentado y muchas veces está contaminado de hongos, 

t ierra, etc. Motivo por el cual su sabor y olor no es agradable al 

paladar del consumidor, por esta razón este café no se exporta, y se 

util iza para consumo interno.7 

 

 

  

 

 

 

 

                                                           

7 Tecnología para la Producción del Café en México. Instituto Nacional de Investigaciones Forestales y 

Agropecuarias (I.N.I.F.A.P.) 1996. 
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3.3 Terreno. 

 

Los beneficios de café están construidos sobre terrenos planos 

en su minoría, y cerriles en su mayor parte, siempre y cuando 

cuenten con un buen acceso vehicular.  

 

Esto es con el objeto de aprovechar por gravedad las 

instalaciones de los bienes que lo componen, economizando energía 

eléctrica, bombas impulsoras, lavadoras de café y mano de obra.  

 

Se ubican cercanos a los lugares de acopio y sembradíos de 

café, cuyas alturas sobre el nivel del mar f luctúan de 900.00 msnm. a 

los 1,400.00 msnm., Éstos beneficios vitalmente requieren de agua y 

muchos de el los están ubicados al margen de un río, arroyo o 

nacimiento de agua, pero que no estén contaminados por las 

ciudades o poblados pequeños.  
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A continuación se presenta la ubicación del terreno donde se encuentra el 

beneficio de café “Don Pepe”. 

 

 

Fuente: www.googleearth.com 
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3.4 Construcciones de Obra Civil. 

 

Propiamente se construyen naves de tipo industrial de gran 

altura que f luctúan de 5.00 hasta 8.00 mts. Esto dependiendo de la 

topografía del terreno.  

 

Estas construcciones suelen ser techumbres a dos aguas 

basadas en armaduras metálicas de ángulo estructural, t ipo Finck, 

arco de f lecha, l interni l la corrida, etc. En tecnologías más recie ntes 

se están empleando marcos rígidos  desmontables. En otro de los 

casos se emplean vigas Mountain. En cuanto a los soportes se 

util izan o bien columnas metálicas a base de vigas Mountain; o con 

cuatro ángulos de diferentes peraltes o grosores, y más comúnmente 

columnas de concreto armado, todos estos sistemas constructivo s se 

encuentran ahogados en muros. 

 

En terrenos descendentes las techumbres son por lo ge neral de 

forma escalonada, es decir t ipo diente de sierra para aprovechar e 

iluminar en el interior con la luz natural .  

 

En beneficios ubicados en lugares pocos accesibles y 

especialmente cerriles la estructura empleada es ut il izando madera 

de la región, empleándose en su mayor parte a base de cedro, 
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rosadillo, chico zapote, bálsamo, pino , etc. usándose tanto en sentido 

vert ical como a dos aguas o tipo caedizo.  

 

El cercado a los costados es basándose en tabla Xochicuáhuitl 

con tapa junta, ya que esta madera no le afecta el agua, dejando 

espacios abiertos ya sea en forma continua o escalonada en la parte 

superior para dejar pasar la luz y ventilación natural.  

 

En construcciones más modernas, y bien ubicadas, con buenas 

vías de comunicación su estructura en sentido vertical es con 

columnas de concreto armado o metálicas y ahogadas en muros de 

carga que pueden ser de block de cemento, tabicón del mismo 

material o tabique de barro recocido de 14 cms. de espesor y 

rigidizado con refuerzos verticales y horizontales de concreto armado 

(dalas, cadenas, casti l los, etc.), en la mayoría de los cas os son 

terminaciones aparentes y ahogadas en columnas cuyas secciones 

son variables según el claro. 

  

 

La cimentación está compuesta en su mayor parte por zapatas 

de concreto armado combinadas con cimentación a base de piedra, 

en algunos de los casos se emplean contratrabes de concreto armado 

que vienen a servir de cimentación donde se  desplantan los muros, 

casti l los, etc.  



   
 

51 
 

 

Dentro de este sistema construct ivo se deben ubicar las áreas 

de of icinas, servicios sanitarios, etc. empleándose materiales ligeros 

(tabla roca, block, canceles a base de multypanel y aluminio, etc.) y 

solamente en el área de los servicios sanitarios se hace un colado de 

concreto armado de 10 cm. de espesor en la techumbre para soportar 

los tanques de almacenamiento de agua y el resto de las techumbres 

se emplea metal desplegado con yeso, covintec, madera, f ibracel,  

tablarroca, etc.  
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3.5 LAY-OUT DE BENEFICIO DE CAFÉ 8 

 

A continuación se presenta un Lay-Out del procesamiento de un 

beneficio húmedo de café. 

                       ALMACEN DE 
           CAFÉ PERGAMINO 

 
 

    INICIO           PESADO  Y 

               ENVASADO 
 

       TANQUES DE RECEPCION  
             DE  MATERIA PRIMA              TOLVAS  

 
 
            GUSANO         ELEVADOR DE 

  TRANSPORTADOR           CANJILONES 
 
 

         PESADO Y        TOLVA  A  PISO  Y 

    ALMACENAMIENTO       TRANSPORTADOR 
         HELICOIDAL  CON 

       REJILLA Y REGISTROS. 
 BOMBAS    DESPULPADORAS       
DE PULPA   

        CENTRO  
           VITAL 

         SECADORAS 
           
 TANQUES 
 DE PULPA              SERVICIOS DE    
                    ENERGIA 

       TANQUES DE              ELECTRICA             BANDA  
     FERMENTACION          COMBUSTIBLES  TRANSPORTADORA

              GAS, AGUA, ETC. 

 TANQUES                                                  
 DE  AGUA 

     BOMBAS DE               OREADORA 
        LAVADO 

 
 CISTERNA 

        ZARANDA    TOLVA DE       ELEVADOR DE 
ESCURRIDO        CANJILONES 

   ELEVACION POR 
AIRE A PRESION 

                                                           
8 Apuntes de la materia Valuación de Maquinaria impartida por el Mtro. Tirso Miguel Trápaga Maza 
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3.6 Planos Arquitectónicos.  
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Planos Arquitectónicos. 
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3.7 Tecnología y Mano de Obra de la Maquinaria y Equipo. 

 

Las tecnologías con la que se cuenta en la zona montañosa 

central del Estado de Veracruz,  son maquinarias reproducidas por 

talleres establecidos tanto en ciudades como, Córdoba, Huatusco, 

Coatepec, cuya maquinaria se ha ido simplif icando y mejorando pero 

con los principios básicos de la maquinaria de importación.  

 

A partir de pocos años se han ido Importando maquinaria y 

equipo de nacionalidad Colombiana, Brasileña, Costarricense, 

Salvadoreña, también se han ido reproduciendo maquinaria similar 

abaratando costos de importación, aplicando una tecnología original, 

mejorándola y simplif icándola con máquinas producidas en la región, 

este estudio se regiría con las más usuales que existen dentro de la 

zona cafetalera del Estado de Veracruz, cuya maquinaria  es similar a 

la zona de Xico-Coatepec, esto se debe a que se ha tratado de 

uniformizar la reproducción de las piezas mecánicas, así como la 

maquinaria que lo conforman.  

 

La maquinaria en su mayoría se construye en las ciudades de 

Córdoba, Huatusco, Coatepec, con diferentes marcas y en algunos 

casos específ icos de patente (como son los motorreductores ACSA)  
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Estos tal leres tanto de fundición y acabado, así como la técnica 

aplicada se encuentran ubicados en el municipio de Xico y Coatepec. 

Para tener una idea del valor nuevo de la maquinaria que será objeto 

de estudio se contó con la asesoría del Ing. Industrial Lucino 

Sánchez quien es propietario de una empresa dedicada a la 

elaboración y mantenimiento de maquinaria y equipo en genera l para 

la producción de café,y se encuentra localizada en el Municipio de 

Coatepec, Ver.  
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A continuación se presenta la maquinaria y equipo con la que 

cuenta el inmueble a valuar:  
 
 

 

 
 

   

 

 
 

  

       

       

       

       

       

       

       

       
AREA DE DESPULPADORA CON PENDIENTE PARA 

LLENAR LOS TANQUES DE FERMENTACION  
SECADORA 25 QUINTALES 

    

        

 
 

   

 

 
 

  

       

       

       

       

       

       

       

       
SECADORA 5 QUINTALES/HORA CON TOLVA 

METÁLICA EN SU PARTE SUPERIOR DE LA MISMA 
CAPACIDAD Y SOPORTADA EN SU PARTE 

INFERIOR SOBRE BASES. 

 
 

SECADORA 25 QUINTALES/HORA CON TOLVA 
METÁLICA EN SU PARTE SUPERIOR DE LA MISMA 

CAPACIDAD Y SOPORTADA EN SU PARTE 
INFERIOR SOBRE BASES DE CONCRETO ARMADO 

 

 

  

 
 

   

 

  

       

       

       

       

       

       

       

       MORTEADORA 6 QUINTALES/HORA 

 
TIPOS DE BASCULAS 
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MOLINO 

  

 
 

   

 

 
 

  

       

       

       

       

       

       

       

       

       

       

       BOMBA DE SOLIDOS 
   

B. S. MOTOR DE 5 HP 

        

 
 

   

 

 
 

  

       

       

       

       

       

       
       

       

       

       TOSTADOR  
    

TOSTADOR 
 

       

      

 
 

   

 

 
 

  

       

       

       

       

       

       

       

       
TANQUES DE FERMENTACION, SU ESTRUCTURA 

PUEDE SER  100% DE CONCRETO ARMADO O 
MIXTO DE TABIQUE Y PIEDRA, ETC 

 TANQUES DE FERMENTACION, SU ESTRUCTURA 
PUEDE SER  100% DE CONCRETO ARMADO O 

MIXTO DE TABIQUE Y PIEDRA, ETC 
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CAPÍTULO IV.- AVALÚO 

4.1 Avalúo del Terreno. 

  Se concluye  que: el siguiente avalúo fue el resultado de una 
investigación tanto de campo y de oficina donde las aportaciones del 
propietario, personal y de  empresas dedicadas a la elaboración del equipo 
fueron de gran utilidad para poder llegar a una conclusión. Con la 
elaboración de un formato propio para elaborar el avalúo, se llegó a lo 
siguiente: 
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4.1.1 Valor Físico 
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4.1.2 Comparables. 
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4.1.3 Reporte Fotográfico. 
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4.2 Avalúo de Maquinaria y Equipo. 
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4.2.1 Valor de la Maquinaria. 
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4.2.2 Cotización de Maquinaria y Equipo.  
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4.2.3 Reporte Fotográfico. 
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Conclusiones: 

 

Al elaborar el presente avalúo de las instalaciones, maquinaria 

y equipo de un beneficio de café, se llega a la conclusión de que es 

un ramo muy exigente ya que es necesario conocer el proceso de 

producción, operación, mantenimiento y las especif icaciones de los 

equipos,  para poder obtener un mejor resultado en el avaluó.  

 

  Se logró constatar lo complicado que resulta tratar de adquirir  

información de maquinaria no tan comercial , ya que muchos de los 

equipos se cotizan y se fabrican de acuerdo a necesidades muy 

específ icas de las empresas que los deseen adquirir, y sobre tod o no 

existe un mercado donde estas máquinas se coticen ya que las 

necesidades de las industrias y especif icaciones de sus equipos 

dif ícilmente son las mismas.  

 

Después de la información que se investigó de la empresa y de 

aplicar el método de línea recta ponderada a la maquinaria y equipo 

de producción, se l lega a las siguientes conclusiones:  

 

1.- El valor para el terreno, instalaciones y construcciones  del 

beneficio de café  ¨Don Pepe¨. Donde se pretende obtener el mejor 

ingreso por parte del propietario para una posible venta, es de:        
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      $ 1, 958,250.00  (UN MILLON NOVECIENTOS CINCUENTA Y 

OCHO MIL DOSCIENTOS CINCUENTA PESOS CON CERO 

CENTAVOS).  

 

2.- El valor de la maquinaria y equipo arrojado mediante el avalúo el 

cual fue considerando su estado de conservación, vida útil , edad 

efectiva, mantenimiento y depreciación de la maquinaria  es de:         

$  337,365.00  (TRESCIENTOS TREINTA Y SIETE MIL TRESCIENTOS 

SESENTA Y CINCO PESOS CON CERO CENTAVOS).   

 

3.- El valor de los equipos resultado del avalúo, proporciona un 

criterio más confiable para la toma de decisiones, sustentada en el 

análisis de datos y procedimientos científ icos.  

 

4.- El presente avalúo se concluye, que el valor comercial del 

inmueble está dado por el valor  f ísico, como resultado del método de 

costos ya que este enfoque brinda un mayor margen de confiabil idad  

al propietario en comparación al valor de la maquinaria y equipo. 
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