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ANEXOS

Capitulo 1. Conservacion de la casa ubicada en la calle 16 de
septiembre 1506, en el barrio del Carmen Puebla, Puebla

En el siglo XVII cuando el sefiorial (termino que se atribuia en la época feudal a las
personas con un estatus social alto), salia a abastecer los insumos que este necesitaba, era
acompariado de la servidumbre, entre mayor fuera el nimero de sirvientes, la casa contaba con

un mayor estatus social, ya que los sirvientes vivian en ella.

A partir del Sigl(l‘)AI sg les aAJS: “casonas” a las casas con un nivel

socioeconOmiIco a n_aquella epoca, e se distin or tener_ur ayor| cantidad de
habitaciones, lask }a i0s™ er E] de las-razénes por es se caraeter] E este tipo de
casas, ya que entre 4nayor fuera el nUmero de patios que ieran mayor era el| estatus social
. 0o OD OD O
que tenian_las as.que ban L
—

El nivel socioeconémico Erriljel Canfien pledenty ds|mpdio alto (INEGI, 2015);

hoy en dia se pretende un aumento en la plusvalia de cada uno de los 11 barrios del centro
historico de puebla, con la restauracion de estas casonas se podra lograr ese incremento, no solo

al precio comercial de la casona, sino al nivel socioeconémico de todo el barrio.

En los proyectos arquitectonicos que se realizan en la actualidad es muy importante
tomar en cuenta las variables del disefio (técnico constructivo, funcional, expresivo y ambiental)
cada una de estas variables debe estar presente en la edificacion, sin embargo, una o dos de estas

variables deben resaltar y/o predominar.

En el proyecto de restauracion se pretende que las variables “técnico constructivo y

expresivo” predominen en la intervencion del inmueble para brindar una mayor seguridad y
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comodidad a los usuarios.

Hoy en dia las tendencias que se presentan (centros comerciales, plazas, condominios),
han orillado a las personas a buscar una vivienda cerca de estas, ya que cubren las necesidades de
hoy en dia (estacionamiento, servicios deficientes, embotellamientos por escaso espacio

vehicular, seguridad).

El tema es el rescate de la casona ubicada en la calle 16 de septiembre #1507, en el barrio

ASO

del Carmen Puebla, Puebla.

LA
S

A

—
BARRIO DEL/CARMEN

BARRIOBDEY CARN

IMAGEN 1.- Vista micro de la ubicacion de la casona en el barrio del Carmen

1.1. El problema

Actualmente esta casa se encuentra en malas condiciones, y a pesar de eso es utilizada
para uso habitacional, los techos estan en proceso de colapso, los usuarios han tomado medidas
para evitar que los dafios aumenten con el paso del tiempo, que el mismo deterioro del edificio

ha provocado.
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La falta de informacién ha provocado que los usuarios realicen algunas intervenciones

que no son adecuadas para el inmueble (estos no tomaron en cuenta los materiales y el proceso

para una buena restauracion).

||} i _

o — ﬂl;;!mg'!!_lﬂ: Foto 2.-Intelion délla casona, pkifpdr|pati Yicid) actual
oto 1.-Fachaa 450 cirel 1 e -
ks _ﬂﬁ = ==

1.2. Planteamiento|del problema

bo — I on |=DD [r— | | — EI
La-res n-de-estet muy ' ' { te del
a y iMpottan %f@a parte de

patrimonlo ISTOrico (son aque FE eriaies gl ?&R € ﬁﬁ an acumulado a lo

largo del tiempo, en este caso a uista de México en 1521) edificado de la ciudad

de Puebla (Pedraza, 2017).

Las casonas que se encuentran en la zona de monumentos histéricos carecen de un
mantenimiento y/o conservacion adecuada, independientemente de que exista una restauracion,

los procesos no son los apropiados, consecuentemente las personas han perdido cierto interés

hacia esta zona historica.
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1.3. Importancia del tema

La principal razon por la cual se pretende restaurar este inmueble es la contribucion con
la repoblacion en la zona del centro histérico, y el incremento de la plusvalia en el barrio del
Carmen. Dentro de los planes que tiene el gobierno esta la creacion de edificios habitacionales en

algunos de los 11 barrios de esta zona de la ciudad de puebla, teniendo en cuenta que en muchos

de los barrios se encuerItieyﬂ\cas C %esgﬁ de_su construccion son utilizadas para uso

habitacional.
| ]
El resclzc‘ > ebte ipc| 2-Casonas ia evitar qué se contin nll cgnstruccion de
edificios dentro del centro hist|éricc de Puebla para qu retomen para +so habitacional y
asi poder rﬁ% magen %ﬁ% enelbarr i@al rmen. ='L= u]

1.4. Alcances D EL ARMEN

El primer alcance es que este proyecto de restauracion sea viable para implementarlo
posteriormente en otras casonas, y englobar a diversos estados o municipios de la republica
donde se presenten las mismas caracteristicas del centro histérico de Puebla; y por otro lado

incrementar el valor del inmueble.

1.5. Limitaciones
e Este proyecto va dirigido al sector econémico medio y alto.
e La falta de recursos por parte de los propietarios de la casona.

e La obtencion del financiamiento para realizar la restauracion.
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e Que los propietarios no autoricen la restauracion de la casona.
1.6. Objetivos generales

Evitar la emigracion de las personas hacia diferentes zonas de puebla, para contribuir a la

repoblacion del centro histérico, e incrementar la plusvalia de la casona.

1.7. Objetivos particulares

» Demostrar que este proyecto de restauracion sea viable, y de esta forma poder recuperar la

imagen del inmuebliejqcre r el valor comercial de la casona.
* Poderi istori puebla.
| T
1.8. Marco eoT i |
En, Peebl est r(@D:eig% g)‘e]cul efitre la =casa= y= IE! , existen
contradicgiof re Ta al de es a6 I p A tradicional

segregacion poblacional, destaca@rEsTTﬁcativ s d?ﬁ@RM@Naria como las plazas;

sin embargo, la posibilidad de los desplazamientos y précticas estdn siempre reguladas,
sometidas por un poder real en el que se impone y modifica el modelo urbano. De ahi la pugna
entre la fiesta popular, que tiene la procesion como practica de apropiacion espacial, y las
medidas tanto modernas como moralistas con las cuales a lo largo de la historia de la ciudad se
restringieron manifestaciones publicas como el baile, la quema de toritos y el consumo de
alimentos en la calle. Como contraparte, la calle, en el modelo de habitacion colonial, no esta
distanciada totalmente de las practicas privadas, existe una vaga definicion de los limites

territoriales, sobre todo en la “republica de indios”, es decir, los tradicionales barrios y arrabales.

(ALONSO, 2007)
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Durante buena parte de la vida colonial los limites entre lo publico y lo privado fueron
bastante imprecisos y en ocasiones incluso parecian no existir. La vida cotidiana de los
habitantes se desenvolvia casi con la misma intensidad al interior de las casas, principalmente en
los patios, que en las aceras. Los zaguanes apenas si constituian una pausa entre estos dos
ambitos, donde sin mayores distingos se vivia, se trabajaba y un cUmulo de personas se

desplazaba. (ALONSO, 2007)

Los espacios COLUA la cﬂsS:r n Aygar apropiado por necesidad, pero

ademas, offece S ICOS entre
los habitantes adesdEl | sc"ill espa scubiertad_desempefiaba-u pl psencial en la
vida diaria; muchas|casas desbordaban en él sus actividgdesi{ALONSO, 2007)
o [ on = by [— = .
Cuan cintos eran igsaficiente upredticides=tas-paties y las calles

servian para multiples actividadD culacién deflos /%Rm Eana forma de vivir y

solventar la carencia de habitaciones. ( 2007).

1.9. Antecedentes del problema

El barrio de ElI Carmen es componente de la antigua traza urbana de la Puebla colonial:
no se trata de uno de los antiguos barrios habitacionales, sino de una zona que durante el
virreinato pertenecio al convento de la Orden del Carmelo, constituyendo su entorno de
produccidn agricola, de obrajes y de alimentos. Se ubica al sur del centro histérico, dando el
frente de la Iglesia de ElI Carmen a la Av. 16 de septiembre, como lo hace la Catedral; esta
cercania con el corazon de la antigua ciudad asi como la presencia del convento y la iglesia,

definiran el desarrollo urbano del barrio, haciendo de él un punto de concentracion de habitantes
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y flujos. El Carmen se encuentra hoy en una situacion “intermedia” considerando su grado de
conservacion fisica y social, si se le compara con el estado de gran cantidad de barrios en la
misma ciudad de Puebla, y en muchas otras ciudades antiguas del pais. De las construcciones del
siglo XVI quedan la iglesia y el Convento de El Carmen, la iglesia de La Virgen de la Soledad (2
sur #1106 puebla, puebla, como muestras del barroco; ademés de algunas escasas edificaciones o
solo fachadas, que casi pueden considerarse ruinas. A pesar de no ser un area del patrimonio
colonial de la ciudad, conserva muestras del cambio en las formas urbanas, desde casonas del

siglo XVII, y expresioTisAel art_noveau poblano hasta residencias y edificios funcionalistas,

parques y paseos de la primera mjtad Ag@a i plaza central, renovada en 2007,

que no pierde racter; de ¢ io publicgAqui serr fucen repesentacione practicas
cotidianas| en [fasegue™sus po s elaboran tn senti entidad permeaee=por el sentido
del IugarmmE decir, media& la 0pro lacion_de e iplicidad_de, épocas, expresadas
O PO O
arquitectonicamente-como-siio-gela vida| cotidiana-contempofidnea—( Sanz=20!

DEL ARMEN
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IMAGEN 2.- Modelo arquitectdnico de la
casona del #406 de la Calle 4 Oriente, siglo XVII.

Este edificacion esta considerada como casona, estas eran casas de propietarios con un
nivel de econdmico alto en el siglo XVII; las casas que contaban con mas de 1 patio se
autonombraban casonas, estas casas eran bastantes grandes ya que albergaban a sus propios
trabajadores es por eso que algunas contaban hasta con un maximo de 8 patios, entre mas patios

el estatus social del propietario era mayor (denominados sefioriales). (Pedraza, 2017)
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La casona fue construida entre los afios 1600 y 1700, segln registros del instituto

nacional de antropologia e historia.

-
0 )

IMAGENS3.-Vista de aérea de la casona 16 de septiembre #1507.
=i ngy_H 1| El:_gj T== iy
1., - |

1.10 otesl

Incrérmentare| valor Pide |casona ubicad e acalleﬁtﬁ #1506, y

]

1.11. Metodologl'D EL ARMEN

La metodologia que se va a implementar en este proyecto es la mixta, la metodologia

el niv

mixta representa un conjunto de procesos sistematicos y criticos de investigacion e implican la
recoleccion y el andlisis de datos cuantitativos y cualitativos, asi como su integracion y discusion
conjunta para realizar inferencias, producto de toda informacion recabada y logra un mayor
entendimiento del fendbmeno bajo estudio, debido a los diferentes campos en que este se puede

desarrollar. (Hernandez, Sampeiri y Mendoza, 2008).
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1.12. Técnicas

En el siglo XVII el uso de técnicas sustentables era muy habitual, se usaba captacion de

lluvia, ya que algunas casonas tenian tanques, estas técnicas captaban agua hacia esta, ademas la

distribucion de la casa estaba hecha para que tuviera buena ventilacion.

Nuestro proyecto pretende retomar el uso de estas técnicas y también la implementacion

de nuevas técnicas sustentables.

Se pretende implementaLIeAtécnicas mas adecuadas para este inmueble.

T

Una de:las técni i ar dn_de a e lluviazy almacenaje

telesid | |
eesaﬂra T

La imptementacion dé nergia solar y/o edlica dulﬁhwwuo al resultadol del-analisis que se

realizaa—s Be=ln IBE= =

i d CiOf aterial
muy utilizado en el siglo IEcken la que R&M@s}omo son aglutinantes
realizados con cal y huevo, impermeabilizacion con cal y baba de nopal.

La implementacion de muros con materiales reciclados (mezclilla), estos son muy
utilizados para la division de espacios interiores, tienen la caracteristica de suprimir la
humedad que se presenta actualmente en la casona (problemas de humedad).
Impermeabilizacion de azoteas con alumbre y jabéon de lejia y/o neutro, este método es
muy utilizado por este tipo de casonas ademas de que su implementacion es de bajo costo
y duradero. (INAH, 1988)

Reposicién de faltantes en piezas de mamposteria, cuando se ha perdido alguna parte de

un muro de piedra, adobe o tabique, o del enladrillado de pisos o azotea, debe reponerse
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para evitar dafios mayores. (INAH, 1988)
e Reparacion de aplanado viejo, materiales: cal, arena en proporcion 1:3, baba de nopal en

agua, aditivo diluido en agua. (INAH, 1988)

LA CASO
B EHH HD

DE[ CARMEN
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Capitulo 2. Conceptos basicos de restauracion y conservacion.

Es muy importante describir las definiciones, ya que la conservacién y restauracion del
patrimonio se rige por distintas opiniones o criterios, de acuerdo a su clasificacion y
lineamientos aceptados a nivel materia, debemos tomar en cuenta que estos términos tienen

mucha similitud ademas de buscar objetivos similares. (ROJAS, 2012)

Es por eso, que es importante poder hacer una diferencia para cada uno de estos términos

ya que existen diferentes criterios y enfoques, a continuacion, se hara un andlisis para cada

concepto. De acuerdo aﬁaA/es gaci()ﬁge oncluye que la restauracion es un proceso

que form gar a la
|
preservacion d edHirgacic menes mu 0 inmuil‘ic ) sFﬂtre otr
I | [ = | — l
Haciendo énfasis en los términos de restauracio ervacia emos defipir que la
0o Ol:l OD O
restauraci S €S0S s=y-tecni Jee=senutili par el-aaf fio |que dicho
= ’ L8 F%

objeto 0 edificacion presenta, D S resta ﬁRN%rENestauramon engloba
d

determinadas técnicas y la aplic tales autoctonos, y la correcta utilizacion de estos,
sin embargo en la conservacion podemos definir que es todo el proceso que tiene la finalidad de
evitar que una pintura, escultura o edificacion siga deteriorandose, con la finalidad de volverle a

dar uso, y evitar que estas sigan recibiendo dafio.

México es uno de los principales paises donde se encuentra mas evidencia de patrimonio
nacional e historico que fue destruido o eliminado de la historia junto con el pais de Colombia,
tomando en cuenta todo lo anterior en los siguientes capitulos veremos una explicacion y la
similitud que estos dos términos tienen y la importancia que tienen al ser trabajados en conjunto

y por que estos términos van de la mano.
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2.1. Conservacion.

Existen muchas definiciones y/o puntos de vista que varian dependiendo el enfoque que
se tenga; segun BERNARD FEILDEN (2004, p, 3) conservacién es la accion realizada para
prevenir el deterioro, comprendiendo todos los actos que prolongan la vida del patrimonio

cultural y natural.

También es definida como todas las acciones realizadas con el objetivo de salvaguardar
para el futuro la propiedad cultural, incluyendo las siguientes etapas: averiguacion,

documentacion, conser]LaAn reverAS@e auracion y reconstruccion segun

(EARL,2

— [ i — |
Se Un[ NESCO, ﬁtr]de Ve 1964; |2 rvacié IS umentos se
beneficia siempre con la dedicacion de estos a un fin |Ut ociedad,; edicacion es pues
o [ | on [— by pr— EI
deseable =Ro-pue i di icion ofld deCoraciop=de=lo @)S. (UAP A.
=

5., 1987 DEL ARMEN

Podemos concluir que la conservacion es un proceso que comprende varios
procedimientos para poder salvaguardar la estructura de un edificio, e impedir el deterioro del
edificio siga avanzando, tomando en cuenta diversos factores como las técnicas aplicadas en este
edificio desde el momento de su construccion y materiales. Permitiendo asi evitar la demolicion
de estos, con la finalidad de brindar un buen uso para la sociedad, que sea util, sin afectar los

factores que correspondian a su siglo.
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2.2. Restauracion.

Se entiende, por restauracion el restablecimiento de la unidad potencial de la obra de arte,
mientras sea posible alcanzarlo sin cometer una falsificacion artistica, ni historica y sin borrar las
huellas del paso del tiempo a través de la obra. (Martiarena, 1992)

Segin (CAPITEL, 1999) Restaurar un edificio no significa conservarlo, repararlo o
rehacerlo, si no obtener su completa forma primitiva, es decir original, incluso cuando nunca
hubiera sido asi, por otro lado segln el tratado de Cracovia, la restauracién es una intervencién

dirigida sobre un bien Eﬂ monjat~¢uyo objetivo por parte de la comunidad es conservar su

autenticidad y proteccion (CO 20
| | . T L
La|res aufacio SIS realizar roceso{ﬂjos ne 0s) |Gpie clasifiquen y
1| LD 1 |
resalten Ia realidad, sin modificar_a obra original, exc la imitacion y_la_competicion y
mantenie %cipios?&pﬂij@ggi to Mirespe !j tista.
Un proce i qradi i Di —esta=consiste en el

uso de diferentes técnicas que, trEaEuar el fectfﬂg]ReM(ENante, tienen como fin

reconstruir el tejido figurativo, restableciendo la union formal y cromatica, en el conjunto de la
obra de arte, pero nunca actuando de un modo fantastico en la reconstruccion de la parte faltante.
(Martiarena, 1992)

Por otro lado, la restauracion, estad enfocada a la reconstruccion o regeneracion del bien
inmueble o mueble. La conservacion y la restauracion son técnicas independientes que tienen
algo en comun, tienen una sola finalidad la cual es el cuidado optimo del bien mueble e
inmueble. En definitiva, la restauracion es un conjunto de procesos 0 pasos que se deben de
realizar para la conservacion o poder realizar un proceso mas eficiente y de una manera correcta,

sin embargo, para muchos restauradores la restauracion es un proceso mas selectivo y
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complicado que la conservacién, sin embargo, al analizar todos los puntos de vista anteriores

podemos decir lo importante que estas tienen, ya que no pueden realizarse por separado.

2.3. Restauracion arquitectonica

Enfocandonos al ambito arquitectdnico; en el libro de metamorfosis de monumentos y
teorias de la restauracion (CAPITEL, 1999) dice que la actividad de la restauracion
arguitectonica como operacion para recuperar los valores de un edificio del pasado no es en
realidad una actividad moderna si bien no sera hasta el siglo XIX cuando se ejerza de una forma

LA CASO

casi sistematica.

Este li habla_de una es italianague_define e e restauracion
]
como la nec c un e del p o=parcial p dido 0| lacerado,
enfrentada a |alimposibilidad \global de r edifiei en te. mucho!tiempo la
o] 0|:|
O
definicion acia Y tande, depi iticas.

Por otro lado segun (CO@EOI)_POS m cioA&MﬁiNel disefio de politicas

de conservacién, es el proyecto a través del cual se desarrolla la conservacion del patrimonio.
Desde una dptica mas restringida, puede significar la reintegracion de elementos procurando el
respeto por el material original, esto es posible mediante la recoleccién de informacién para el
conocimiento profundo del edificio, particularmente mediante evidencias arqueoldgicas,

documentales o de disefio original.
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2.4. Valuacion

A nivel mundial las edificaciones y monumentos histéricos son considerados como
Patrimonio ya que estan vinculados con la historia de los pueblos, por lo que deben de ser
resguardados y protegidos como testimonio cultural de un pais. (Sauvageé, 2010)
El presente trabajo esti elaborado con el objetivo de ofrecer un fundamento técnico en la
valuacion de la casona para que permita reconocer no solo los valores materiales de la obra, sino
también aquellos que le otorgan un significado y con los cuales se identifica el centro histérico

de la ciudad de puebla. (Ea/lg(agé

)
La disciplina valuatoria, Auog Qr , S nido practicando desde hace mas

de cinco mil afios. :_ ir'@anente copyg) jun act{ ! nto es o ecﬁilara 0 por el
intercambio dblh enes entre lasfri ll s primitivas poseeddras-de-n bien como de : de dominio
sobre él, dande=erigen al co ri%'na ied uyaiexpresien=es t X onetarios
surgirfa posteriormente. (Satvage=2010).7Por=st ial| y=ecol a| valuacion

requiere de una investidura ética ¢ 'E La hon tldaﬁ{iRMrENntes

En términos generales, la valuacién de edificios es una disciplina cuyo objetivo es lograr
el mayor acercamiento a una realidad economica, que merezca plena confiabilidad, basada en la
precision del procesamiento de los datos obtenidos. (Sauvagé, 2010).

Sin embargo, la obtencion de los datos y su interpretacion pueden dejar un amplio
margen de diferencias, que en el caso de un edificio catalogado como historico se incrementan
debido a la falta de informacion actualizada, a las intervenciones que haya sufrido a través del
tiempo y al valor estimativo que cada localidad le otorga y que resulta verdaderamente subjetivo

en la mayoria de los casos. (Sauvaggé, 2010) .
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La valuacion de muebles historicos suele ser muy compleja ya que para que esta se
realice debe de ser analizada por especialistas en restauracion arquitecténica y analizar variables

poco comunes para poder llegar a una correcta valuacion del inmueble.

La importancia de saber sobre los avaltios nos da un panorama mas amplio para poder
conocer el verdadero precio comercial que un objeto o inmueble puede adquirir con el paso del
tiempo, y dependiendo del valor (histérico, econémico, politico, cultural o social) este puede

disminuir o incrementar, por eso es muy importante conocer los procedimientos que deben

realizarse en un avaIué,EaApo r determi cioqug se estiman en un inmueble, de esta
manera tener Teell i d iri catastral,
comercial, fis isi dir - por ¢ zacion de s esto |pdede eneficios no
solo al valuader-sitho al duefie=del inmueble u objeto~a-valtar, para consecuen nte poder
realizar una| ZERtasHias adectada=considerando=todos 108 plihtos qfE=conl|Ez@=am proceso de
valuacic’)n.l= ]

DF] CARMEN
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2.4.1. Valuacion de inmuebles historicos
La valuacion de muebles historicos nace en el punto en el que la sociedad comienza a

darle valor a aquellas edificaciones que representan o son un simbolo de nuestra identidad.

A nivel mundial las edificaciones y monumentos histéricos son considerados como patrimonio ya
que estan vinculados con la historia de los pueblos, por lo que deben de ser resguardados y
protegidos como testimonio cultural de un pais. En México esta labor la realiza el Instituto Nacional

de Antropologia e Historia (INAH), no todos los edificios han sido catalogados, por lo que quedan en

cierta medida desproteglisf&au

Las leyes E=éxico; sin
[ | | . ,
embargo, no todoslos estadlos 3 erain a, 'amlal fecha, no
l
se ha logrado ogarlos tc nte su valor fisice resado en térmings monetarios.
. [ | on EOD pr— | | —
(Sauvagé, 20183 -

mplio margen de di erer;D Hgcio catalgga %ﬁmtglf{fe Incrementan debido

a la falta de informacién actualiz las-i enciones que haya sufrido a través del tiempo y al
valor estimativo que cada localidad le otorga y que resulta verdaderamente subjetivo en la mayoria

de los casos. (Sauvagé, 2010).

En cuanto a la depreciacion de las construcciones, pérdida del “limite de maximo valor” de
las edificaciones o instalaciones por causas de deterioro y obsolescencia funcional o econémica, caso
de un bien catalogado, ésta se refleja en el valor comercial del inmueble valuado de manera negativa
en el resultado. Por esta razon resulta imperativo que los métodos de valuacion para este tipo de
bienes tiendan a determinar con meridiana precision el potencial econdmico de sus valores fisicos.

(Sauvagé, 2010)
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En todo proceso de valuacion de bienes catalogados se considera como un elemento
indispensable el reconocimiento de los valores del objeto arquitectonico para emitir una opinion

razonada de valor de un bien mueble, inmueble. (Sauvagé, 2010).

Con esto podemos definir que para poder hacer una correcta valuacién de un inmueble
historico se deben tomar en cuenta diferentes aspectos tales como la importancia del edificio, y
conocer la correcta intervencion para el inmueble, y de esta forma no se vea afectado, para que no
pierda su originalidad, para que de esta manera pueda volver a ser integrado a la sociedad se debe

conocer el alcance del pr yﬁo y de_esta forma poder determinar o proporcionar su nueva funcién o

en dicho caso mejorar la funcid qu AS odek ,generar una capacidad productiva
|

financiera. T:r |
= = oo = oo
b0 — I o e o [r— | | — -
u 1
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2.5. Relacidn que existe entre restauracion arquitectonicay
valuacion.

Podemos concluir que la restauracion arquitectonica es parte fundamental para aportar valor
al edificio, ya que todo los procesos que se llevan a cabo durante la restauracion arquitectonica
arrojan como resultado un incremento del valor comercial del edificio, ya que : dichos procesos
incrementan el valor historico del edificio sin mencionar la importancia que el edificio tiene y asi
poder mejorar su funcionamiento o poder asignarle uno nuevo, llevandonos a un mejoramiento socio-

econdmico, no solo del edificio si no de la sociedad (centro historico).

Estos resultados del mejoramiento OASHQ thaves tle la restauracion,y copservacion del

edificio lo|podemos ve iantecekavalu6 defimmueble OTﬁFn. __
I

Podemos con¢luir que la restauracion son todos los procesos y técnicas que[se deben realizar
para podef famtener ¢l edif*cEL el if]icio Eroplimascondidiones); la
restauaci i i ificio,

ademas de la importancia y el uEdhos darl ARIMECM&I‘HOS en el valor del

edificio y sus nuevos usos, también el impacto que se va a generar para la sociedad, estamos

hablando de un posible incremento econémico y cultural para la zona, barrio o colonia en el que
este se encuentre, y asi mismo enriquecer la cultura que en determinado momento se estaba
dando por perdida, contribuyendo a la importancia histérica y cultural que caracteriza a cada

ciudad.
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Capitulo 3. Proceso técnico para la intervencion de un inmueble.

¢ Qué consideraciones debemos tomar en cuenta para una intervencioén? Se debe tomar en
cuenta que para poder fundamentar una intervencion, partimos contemplando la importancia del
patrimonio arquitectdnico, el conocimiento tanto de los espacios arquitecténicos como de los
materiales y sistemas constructivos, asi como los grados y tipos de intervencién en el proceso de
sus restauraciones anteriores, se hace énfasis en la importancia de la investigacion como
herramienta principal, para la eleccion de los materiales y técnicas a emplearse en la intervencion
y restauracion, concluytn%co propuesteidra la_eleccion de los materiales y técnicas

propias de la intervencidn y restatsaeion. I

Las intervenc eai def-festauragidn que s icen erT I p”rimoni uiteﬁ co/|tienen la
o | _ — . .
obligacion de|conservar los dos aspectos mencionades, ir, el conjunto de |materiales y

[
sistemas ¢on S que | e aI%c%c su spaci% e% 2¢ion de los

tratami i i istemas
constructivos con que se ha c@iEanueb L%MEMa tanto de los que
conforman su estructura constructiva (en la cual intervienen diversos materiales como distintos
tipos de piedra, ladrillo, adobe, madera, morteros de lodo, de cal-arena, etc.), como en su
estructura decorativa (en la que aparecen materiales como la madera, piedra, ladrillo, argamasas,
yeserias y azulejos) y en sus acabados (efectuados mediante aplanados de cal, de lodo o pintura

Mural, por citar algunos). (Bonilla, SIN FECHA).
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3.1. Estado actual y recopilacion de antecedentes.

Como lo mencionamos anteriormente el barrio de EI Carmen es componente de la antigua
traza urbana de la Puebla colonial: zona que durante el virreinato pertenecio al convento de la
Orden del Carmelo, constituyendo su entorno de produccion agricola, de obrajes y de alimentos.
La cercania con el corazon de la antigua ciudad, asi como la presencia del convento y la iglesia,
definiran el desarrollo urbano del barrio, haciendo de él un punto de concentracion de habitantes
y flujos. Actualmente el Carmen se encuentra en una situacion “intermedia” considerando su
grado de conservacion Elﬁy sgetalky si se le cﬁnjara con el estado de gran cantidad de barrios
en la misma,ciudad de Pueb e r iutlades antiguas del pais. De las

i I:ﬁan la iglesixy el Conv El Ca .
| 1

I | . l
En el estado actual de la casona se|describira cada und-d )acios, haciendo ret]er ncia a sus

m—
‘ aiiciones ﬁgjd %E@ta n Sila inJ ] e'luna vez, y

como N ueron

implementados materiales no apl sui Ltervenci , MM{EM son las instalaciones,

acabados, hasta de nivel estructural.

construcciones

D

[=]
=]

caracterist

o
0))-

D
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3.1.1. Estado actual en instalaciones.

Las instalaciones propuestas por los usuarios han provocado una mala imagen a la
casona, muchas se encuentran sin funcionamiento, esto se refiere a que algunas ya no sirven y
no son retiradas; se han colocado instalaciones nuevas al exterior de la casa sin tomar las
medidas de seguridad adecuadas ni los materiales correctos como en el caso de las instalaciones
eléctricas el nimero de cable que por normativa debe de ir, de acuerdo a la NOM-001-SEDE-

2012 titulo 4 principios fundamentales seccion 4.3.3 no es el adecuado para esta instalacion, (ver

foto 3y 4). L A

En caso de las instalaciones hidr ASQI I or los usuarios es inadecuado,
. | , ] O L .

dicha inst Iacmshefta ex iﬁr, dando ala in lesen ite ¢o de la casa,

el material del_gué estan compi los tubos segln la MX-E-181-C -2006 no es el
correcto S cam a Que es )6 ido a su
exposicio erie rial s on or ez

En cuanto a las instalaciones s:i_}elizjm heclo a}ikpRMEngunos espacios que

originalmente no contaban con este servicio, hoy en dia se encuentran en uso.

Por otro lado, las instalaciones de gas se localizan a simple vista (en la mayoria de viviendas no
se tiene un lugar destinado para ellas) (ver foto 6).

Cabe mencionar que no se tiene un criterio adecuado sobre las instalaciones por parte de los
usuarios por lo que han sido colocadas sin consultar a un personal capacitado en el tema,
causando un peligro para ellos mismos debido a la falta de aplicacion de algunas normas tales

como la norma NOM-001-SEDE-2012. Asi como medidas de seguridad que se deben de tomar.
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Foto 3.- Instalacion eléctrica, interior de la casa, acceso principal.

| |

Foto 4.- Instalacion eléctrica, interior de la casa,
seagundo natio

£

Foto 5.- Instalacidn hidrdulica, WC, planta alta.




‘”; - ,, ::fl,‘ -”‘ .
Foto 6.- Instalacion de gas, interior de la casa,
primer patio.

—
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Foto 7.- Instalacion de gas, interior de la casa,
segundo patio.

EN

Foto 9.- Columnas en exterior de la casa, primer

patio.
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3.1.2. Estado actual en estructuras.

La casona esta construida a base de muros de carga, estos estan construidos de piedra,
ladrillo y cal; con el transcurso de los afos, han ido presentando desgaste y perdiendo resistencia,
en el caso de algunos techos de la casona estos han colapsado. Los habitantes han llegado a
intervenir la estructura de la casona con materiales que no son aptos para el tipo de construccion
que se tiene, de acuerdo a los lineamientos que deben de seguirse en los procesos de restauracion

y conservacion, (los materiales son elegidos de acuerdo a la antigiedad del inmueble), tales

como vigas de acero, viqgiqy b illa, lamina de policarbonato
La estructura de losa esta apoya Vi a, igas sufren desgastes y deterioros
con el tiempo u e porcio mantenimiento apro e terial se vio

afectado causanda.el colapso_de-algunos techos de la casenasy otros se enclienir punto de

colapsar. |, , o b .

i

Algunas suj elac i I uar iston de las

alturas para aprovechar los esparE}fTo int venfi}glﬁMEgNa y bovedilla para la

conexion de habitaciones, se han reforzado las vigas que sostienen los techos con vigas de acero.

Y se han dejado de usar algunos espacios para ser ocupados como bodegas.

Foto 10.- Interior de la casa, acceso principal.




Foto 8.- Comuna de habitaciones a WC, primero
patio.
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Foto 11.- Interior de habitaciones. planta alta,

||
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Foto 13.- Interior de habitaciones, planta alta.

| o e RN, o NI

Foto 12.- Interior de habitaciones, planta alta.

Foto 14.- Interior de la casa, segundo patio.
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Fot -

Foto 16.- Interior de habitaciones, planta baja.

Foto 17.- Habitaciones a WC, primero patio.
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3.1.3. Estado actual en acabados.

Algunos de los acabados que presentan dafio dentro de la casona es la pintura, la mayoria
sufre un desprendimiento a causa de humedad, cambio de temperatura y falta de mantenimiento.
En espacios donde no se presenta buena iluminacién se produce eflorescencia (son los cristales
de sales minerales, generalmente de color blanco que se generan en la superficie de ladrillos tejas
y pisos cerdmicos o de hormigén, estas sales solubles en agua pueden ser transportadas por
capilaridad a través de materiales porosos) y moho. En la fachada se puede notar que se
conformaba por pinturzLyNgu cabados en ladrillo, este fue sustituido con una capa de

pintura, (ver fgto 18) En el agcce 0 5@ OnMen_clanto a la aplicagion de azulejo en

| :
uno de sus m est lle pe-€orrespo los acat?ﬂrrespo te casona, (ver
m

foto 21). = |
En resumen, fia de | geﬁ g ftran stad e[de la casa
que a si 5e_pue iar ar do m esto nos

referimos a que se ha vuelto a pinEpf?o el cdlor QQERM@NO es el adecuado para

este espacio, de acuerdo a la paleta de colores que especifica el INHA en sus lineamientos. (\Ver

anexo 1).

Foto 18.-Fachada de la casona, calle 16 de septiembre.
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Foto 20.- Interior de la casa, primer patio.

Foto 21.- Interior de la casa, acceso principal.




00

Foto 22.- Interior de la casa, primer patio.
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Fato 23 - Interior de la casa_nrimer natio

1

Foto 24.- Interior de habitaciones, planta alta.
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Foto 25.- Azotea, segundo patio.
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]

Foto 26.- Azotea, segundo patio.
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3.1.4. Levantamiento arquitectonico.
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AREA QUE SE DARA MANTENIMIENTO, REINTEGRACION DE INSTALACIONES,
PINTURA, LIMPIEZA Y MANTENIMIENTO EN GENERAL

ﬁ?“
. R | | P e N

[

® 0 6 606 o o

Planta Arquitectonica Baja
Sin Intervencion (Actual)

ARMEN



©% o @@@?@

o | = +
& L

G

G

&

&

fos

A

&

Pagina |38

SIMBOLOGIA DE AREAS A INTERVENIR
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3.2. Proyecto arquitectonico.

& %0 ¢ @@@?@ o

o]

& 06 6 6 06 &

Planta Arquitectonica Baja

Propuesta de Restauracion




Pagina |40

@

o o @@@‘? @

o ¢ @@@‘% @

o]

@©

Planta Arquitectonica Alta
Propuesta de Restauracion




—_— Pagina |41

27.25
1020 89 2.05 589 8.
5 T — s
"
1T 11 L 1 L
Y
0 .
— el
. ',_,} = con || | Sala | 1 /& ] N Cocina Alacena
; « [ v Sde vieag
YL I
7
s L B,
n — I i =1 oc A
g L j==sagoon | | Faa|[n[7] /8 Erora. ], Nonope

A CASONA, . .

dp 15x15 canty

el g b
aluthbra para héabado de pi

/humed: liliado y barniz osouwro alkidal)
azolea B

| losa catalana de

E ool + soports de vigas dg fadéads pino 3
E e i T 7 |uur\ imencion 9X20X455 Bankia - —_— ]
- Muro de piadra, tabique reoocdo
i | _— cal, construccion hecha del siglo XV,
s acabado con cal ypiniura

0 0 2 ] , =z 0 sml-'ilms &
< B =———="Tmanten
% B resang

M {12 de pledra, tabigue recoddo con cal,
struccion hecha del sigio XV,
ado con cal y pintura con 85 cm de

'ARMEN |

Vigs de maders do pios oon
5 yeccion de G5 am

B e

Corte Arquitectonico Y - Y'



Pagina |42

%6 & é@@? &

03

5 s

o6 & & 66

203

Planta Arquitectonica Baja

Instalaciones Hidraulicas




Pagina |43

&

%

oo o @@@3? ®

e Y

o]

66 6 © 00D

I Y A L Lt i

@,

Planta Arquitectonica Alta

Instalacicnes Hidraulicas




o]

® 46 & & o6 P

Pagina |44

I

[

l

|

|

o |
|

lemm” :

@ i
|

o J———

& 46 6 606D o

Planta Arquitectonica Azotea

Instalaciones Santarias




<

ovt

o4

66 & @@@EP %

|

Oy 1 402 2y e 20 Fes
[ ! > P
Lon
o
T e w
b d
Loy
[ g
e ]
| L
+ 2L
SR |
249 =
" = Bk
o
e |
al
= |
—31 T
14
0y 98
PO
AR
0 (]
k1 h 7 TU E
i Pl a3 uT
f AL | g
[T o0 |
AL 04
BY %83
o 2
[
in e
bay
ST Th
cw o
3
S i

Pagina |45

BAP

BAN

SIMBOLOGIA SANITARIO
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SIMBOLOGIA ELECTRICAS

NE

e ®e® |

TABLERO DE DISTRIBUCIKON GEMERAL
TABLERO DE ALUMBRADO Y CONTACTOS

CANALIZACION ELECTRICA ALIMENTADOR PRINCIPAL (TUBG PVC
5.P.) EMBEBIDQ EN P50 Y MURD

APACADOR SENCHLO, BE ) & 2 NODULOS, CON INTERRUPTOR SENGILLO
APAGIDOR OE ESCALERA, DE 1 MODULD, COM INTERRUPTOR DE TRES WIAS
SUBE TUBERIA

SAIA TUBERIA

SALIDA PARA LUMINARIA EN TECHD

SAUDA PARA ARBOTANTE £N MURD

SALDA PARA CONTACTO DUPLEX POLARIZADO + TIERRA
EN MURD A UNA ALTLIRA DE 0.30M SNPT.

ACOMETIDA DE MEDIA TENSION EXISTENTE PROPIEDAD DE C.F.E
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SIMBOLOGIA ELECTRICAS
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TABLERO DE DiSTRIDUCKON GEMERAL
TABLERO DE ALUMBRADD Y GONTACTOS
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SIMBOLOGIA ELECTRICAS
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SIMBOLOGIA ELECTRICAS
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3.3. Dictamen estructural y recomendaciones estructurales.

Para poder garantizar la seguridad de una casa o en este caso una casona tenemos saber en qué
consiste un dictamen estructural: tiene como finalidad conocer las condiciones de una estructura sea casa,

edificio, techumbre o cualquier conjunto de elementos y materiales que puedan formar una estructura.
Un dictamen estructural requiere de diferentes estudios y puntos a evaluar como son:

e Inspeccidn visual (un experto en construccion, puede ser un arquitecto o ingeniero civil, para

poder inspeccionar el inmueble)

e Calculo matemétilg,Are za u ﬁ ;@ r evalyar si la estructura del inmueble puede
- , ,
racione ret]ﬁ‘ ara Lder

e Calase 0 €S urm)do en el se realiza
Q

compraebarlas condicio u estructura y la resisteneia-gte aun tienen estosmateriales y el
desga n tenid 0 de [os=afios);
| PO
e Ferros N equipa 0 para erminay el detegior e

hormigén y el nivel de corro

oo ae

‘E o CARMEN

e Estudios esclerometria (métd ara determinar la resistencia a la compresién,
delimitar zonas de baja resistencia en las estructuras, entre otras).
e Estudios de carbonatacion de concreto

e Muestreo de nucleo de concreto (prueba que se realiza a través de calas extraidas del edificio en

cuestion para poder conocer el nivel de resistencia a la compresion que tiene el concreto).
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3.4. Mecanica de suelos.

El estudio de mecénica de suelos en si es un analisis que nos ayuda a conocer el tipo de
material del que estd compuesto el terreno donde pensamos ejecutar la obra, dentro de estos
materiales podemos encontrar distintos tipos de arenas, arcillas y rocas. En base a este estudio
puede calcularse y disefiar la cimentacion y estructura adecuada para el proyecto, el proceso
consiste en tomar muestras del suelo del terreno que posteriormente son analizadas en un
laboratorio para descubrir los componentes exactos de los que esta compuesto el suelo, con los
datos arrojados por el estudio entonces podremos saber a ciencia cierta cuél es la capacidad de

Ly AQCINITA

carga que tiene el suelo en cuestion asi como las precauciones que deben tomarse en el célculo y

P

disefio estructural de la obra. = T-- .
e e s s +

También es muy importante conocer el tipo de suelo en el que se encuentra, dentro de los tipos
‘ I;I | [ — ] hl | Igllllgl

de suelo encontramos suelo no coheswo las partlculas de este suelo no tienden a juntarse ni
= il |l =M /==l

adherirse, sus partlculas son relativamente grandes, también llamados suelos granulares o
|
o IATT ( "ADNIENT
friccionantes (gravas arenas y limos). También estan los suelos cohesivos: este suelo presenta
A A B 4
particulas muy pequefas, las particulas tienden a juntarse, suelos plasticos (arcillas). Y también

estan los suelos organicos: estos son suelos esponjosos con grumos, compresibles, prohibitivos

para soporte de estructuras de ingenieria.
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3.5. Presupuesto.

PRESUPUESTO A COSTO DIRECTO
PROYECIO: CUNSERVACION DE LA CASA UBICADA EN LA CALLE 1b DE SEP1IEMBRE 1507, EN EL
BARRIO DEL CARMEN PUEBLA, PUEBLA

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD C.DIRECTO IMPORTE

PARTIDAS

TRABAJOS PRELIMINARES

LIMPIEZA GENERAL DURANTE LA OBRA, LIMPIEZA FINAL DEL AREA DE
TRABAJO Y ACARREO DE ESCOMBRO EN CAMION FUERA DE LA OBRA,

001 INCLUYE: ACARREO DENTRO DE LA OBRA, CARGA MANUAL, M2 1774.61 $135.80 $240,992.04
DESCARGA ( BANCO AUTORIZADO ) PRIMER KILOMETRO Y
KILOMETROS SUBSECUENTE.
TRABAJOS PRELIMINARES SUBTOTAL $240,992.04
ESTRUCTURA

SUMINISTRO Y COLOCACION DE VIGAS DE MADERA DE PINO CON
SECCION DE 9X20X455 CM, INCLUYE: SUMINISTRO DE MATERIAL,
MANO DE OBRA, HERRAMIENTA, EQUIPO DE SEGURIDAD,
TRATAMIENTO POR HUMEDAD, APOLILLADO, BARNIZ, CIMBRA,
002 RESANES, APUNTALAMIENTO EN ELEMENTOS ESTRUCTURALES, M2 1245.92 $3,051.38 $3,801,769.14
LIBERACION DE VIGAS DE MADERA DANADAS SIN RECUPERACION,
APLICACION DE SOLUCION ANTI-SALITRE, IMPERMEABILIZACION DE
ENLADRILLADO DE AZOTEA CON SOLUCION JABON-ALUMBRE,
LIMPIEZA Y PREPARACION DE LA SUPERFICIE A IMPERMEABILIZAR Y
TODO LO NECESARIO PARA SU CORRECTA EJECUCION.

SUMINISTRO Y COLOCACION DE LOZA CATALANA INCLUYE:
SUMINISTRO DE MATERIAL, MANO DE OBRA, HERRAMIENTA, EQUIPO
DE SEGURIDAD, TRATAMIENTO POR HUMEDAD, APOLILLADO, BARNIZ,
CIMBRA, RESANES, APUNTALAMIENTO DE ELEMENTO ESTRUCTURAL,
003 APLICACION DE SOLUCION ANTI-SALITRE, IMPERMEABILIZACION DE M2 322.32 $4,352.42 $1,402,871.37
ENLADRILLADO DE AZOTEA CON SOLUCION JABON-ALUMBRE,
LIMPIEZA Y PREPARACION DE LA SUPERFICIE A IMPERMEABILIZAR,
CHAFLAN DE CONCRETO F'C= 100 KG/CM2, DESMONTAJE DE LAMINA
DE POLICARBONATO Y CANALON Y TODO LO NECESARIO PARA SU

CORRECTA EJECUCION.
ESTRUCTURA SUBTOTAL $5,204,640.51
MUROS

SUMINISTRO Y APLICACION DE PINTURA VINILICA LAVABLE MARCA
COMEX O SIMILAR EN MUROS REALIZADO A DOS MANOS SOBRE LA
SUPERFICIE, INCLUYE: SUMINISTRO DE MATERIAL, MANO DE OBRA,
HERRAMIENTA, EQUIPO DE SEGURIDAD, ANDAMIOS,RASPADO DE
PINTURA EN MAL ESTADO, LIBERACION DE APLANADOS ORIGINALES
EN MAL ESTADO, APLICACION DE TRATAMIENTO PROTECTOR
HIDROFUGANTE A BASE DE SILICATOS Y POLIMEROS NATURALES
MARCA "SIKA GUARD 70" O SIMILAR, LIMPIEZA EN SECO CON CEPILLO
DE RAIZ DE CERDAS SUAVES EN ELEMENTOS A TRATAR, PREPARACION
DE LA SUPERFICIE A TRATAR CON SELLADOR, RESANES EN MURO
(GRIETAS) EN FORMA DE CUNA CON MORTERO CAL-ARENA 1:3,
REPOSICION DE REPELLADOS Y APLANADOS EN ACABADOS DE MUROS
CAL-ARENA 1:3, ADITIVO PARA UNIR MORTERO NUEVO CON MORERO
VIEJO Y TODO LO NECESARIO PARA SU CORRECTA EJECUCION.

004 M2 6205.99 $858.14 $5,325,592.74
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PLAFON

SUMINISTRO Y APLICACION DE PINTURA VINILICA LAVABLE MARCA
COMEX O SIMILAR EN TECHOS REALIZADO A DOS MANOS SOBRE LA
SUPERFICIE, INCLUYE: SUMINISTRO DE MATERIAL, MANO DE OBRA,
HERRAMIENTA, EQUIPO DE SEGURIDAD, ANDAMIOS,RASPADO DE
PINTURA EN MAL ESTADO, LIBERACION DE APLANADOS ORIGINALES
EN MAL ESTADO, APLICACION DE TRATAMIENTO PROTECTOR
HIDROFUGANTE A BASE DE SILICATOS Y POLIMEROS NATURALES
MARCA "SIKA GUARD 70" O SIMILAR, LIMPIEZA EN SECO CON CEPILLO
DE RAIZ DE CERDAS SUAVES EN ELEMENTOS A TRATAR, PREPARACION
DE LA SUPERFICIE A TRATAR CON SELLADOR, RESANES EN MURO
(GRIETAS) EN FORMA DE CUNA CON MORTERO CAL-ARENA 1:3,
REPOSICION DE REPELLADOS Y APLANADOS EN ACABADOS DE MUROS
CAL-ARENA 1:3, ADITIVO PARA UNIR MORTERO NUEVO CON MORERO
VIEJO Y TODO LO NECESARIO PARA SU CORRECTA EJECUCION.

005 M2 1568.24 $858.14 $1,345,765.55

HERRERIA Y CORTINAS

SUMINISTRO Y APLICACION DE PINTURA ESMALTE EN PROTECCIONES
DE HERRERIA ( VENTANERIA, PUERTAS Y CORTINAS METALICAS ) POR
2 LADOS, INCLUYE: SUMINISTRO DE MATERIAL, MANO DE OBRA,
006 HERRAMIENTA, EQUIPO DE SEGURIDAD, ANDAMIOS, LIMPIEZA Y M2 84.79 $356.00 $30,185.24
TRATAMIENTO DE HERRERIA EXISTENTE RETIRANDO CAPAS DE
PINTURA OXIDADA Y POSTERIOR LA APLICACION DE PRIMARIO Y
TODO LO NECESARIO PARA SU CORRECTA EJECUCION.

PUERTAS

SUMINISTRO Y COLOCACION DE PUERTA DE TAMBOR CON TRIPLAY DE
PINO 6MM. INCLUYE: SUMINISTRO DE MATERIAL, MANO DE OBRA,
HERRAMIENTA, EQUIPO DE SEGURIDAD, BASTIDOR Y MARCO DE

007 MADERA DE 0.90X2.50M, CHAPA DE PRIMERA CALIDAD, ANTEPECHO PZA 75.00 $4,007.34 $300,550.31
DE MADERA, TOPE DE PISO EN PUERTA, APLICACION DE BARNIZY
PINTURA, DESMONTAJE DE PUERTA Y TODO LO NECESARIO PARA SU
CORRECTA EJECUCION.

VENTANAS

SUMINSTRO Y COLOCACION DE VENTANA DE MADERA DE 1.10 X 1.30
M. INCLUYE: SUMINISTRO DE MATERIAL, MANO DE OBRA,

008 HERRAMIENTA, EQUIPO DE SEGURIDAD, PASADORES, APLICACION DE
BARNIZ Y PINTURA, DESMONTAJE DE VENTANA Y TODO LO
NECESARIO PARA SU CORRECTA EJECUCION.

PISOS

MANIENIMIENTO Y CONSOLIDACION DE PISOS ORIGINALES, INCLUYE:
MANO DE OBRA, HERRAMIENTA, EQUIPO DE SEGURIDAD,
CONSOLIDACION, RECUPERACION, UN NUEVO JUNTEO, RETIRANDO

009 PIEZAS PARA SU RECUPERACION, LIMPIEZA, ASENTADA CON
MORTERO A CAL PROP. 1:3 Y TODO LO NECESARIO PARA SU
CORRECTA EJECUCION.

INSTALACIONES EN GENERAL
INSTALACION ELECTRICA

PZA 46.00 $2,060.61 $94,788.18

M2 320.01 $644.78 $206,336.05

SUMINISTRO Y COLOCACION DE TUBO CONDUIT PVC PESADO 19MM
CON CABLE DE COBRE CAL. 12 Y CABLE DESNUDO CAL. 10, INCLUYE:
SUMINISTRO DE MATERIAL, MANO DE OBRA, HERRAMIENTA, EQUIPO
010 DE SEGURIDAD, RETIRO DE TUBERIA Y CABLES DE DIFERENTE M 1687.50 $578.09 $975,518.44
DIAMETROS, RANURA EN MUROS A BASE DE CORTADORA Y/O MANO,
CINTA AISLANTE, CONEXIONES Y TODO LO NECESARIO PARA SU
CORRECTA EJECUCION.

SUMINISTRO Y COLOCACION DE TABLEROS DE CONTROL PARA 4
CIRCUITOS CON 2 INTERRUPTORES TERMOMAGNETICO SD 15 A 50
011 AMP. INCLUYE: SUMINISTRO DE MATERIAL, MANO DE OBRA, SALIDA 23.00 $2,769.31 $63,694.19
HERRAMIENTA, EQUIPO DE SEGURIDAD, DESMONTAJE DE TABLERO
DE CONTROL E INTERRUPTORES Y TODO LO NECESARIO PARA SU
CORRECTA EJECUCION.
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INSTALACION HIDRAULICA

SUMINISTRO Y TENDIDO DE TUBO DE COBRE TIPO "M" 19 MM,
INCLUYE: SUMINISTRO DE MATERIAL, MANO DE OBRA,
HERRAMIENTA, EQUIPO DE SEGURIDAD, CONEXIONES, DESMONTAJE
Y RETIRO DE TUBERIA HIDRAULICA DE DIFERENTES DIAMETROS,
RANURA EN MUROS REALIZADO A BASE DE CORTADORA Y/O MANO Y
TODO LO NECESARIO PARA SU CORRECTA EJECUCION.

INSTALACION SANITARIAS

SUMINISTRO Y COLOCACIONES DE TUBO PVC SANITARIO DE 4",
INCLUYE: SUMINISTRO DE MATERIAL, MANO DE OBRA,
HERRAMIENTA, EQUIPO DE SEGURIDAD, RETIRO DE TUBERIA
EXISTENTE, RANURA EN PISO, RETIRO DE PIEDRA, CONEXIONES,
PEGAMENTO, ACARREO DE MATERIAL, CAMA DE ARENA, HULE O
CERA PARA MUEBLES SANITARIOS, TUBO, VENTILA, BAJADA DE AGUA
PLUVIALY TODO LO NECESARIO PARA SU CORRECTA EJECUCION.

REGISTRO DE 0.40 X 0.60 X 1.00 M (INT) DE TABIQUE ROJO RECOCIDO
EN 12 CM JUNTEADO CON MORTERO CEMENTO-ARENA 1:5 ACABADO
PULIDO PLANTILLA DE 5 CM. DE ESPESOR CONCRETO DE F'C=150
KG/CM2, INCLUYE: SUMINISTRO DE MATERIAL, MANO DE OBRA,
HERRAMIENTA, EQUIPO DE SEGURIDAD, EXCAVACIONES,
CONEXIONES, REJILLA TIPO IRVING A BASE DE SOLERA DE 1" X 3/16" A
CADA 3 CM. EN EL SENTIDO MAS LARGO, SOLDADURA, MAQUINA DE
SOLDAR, PRIMER, THINNER, PATAS DE GALLO MARCO Y
CONTRAMARCO DE ANGULO DE 1" X 1/4" Y BISAGRAS TUBULARES.

SUMINISTRO Y COLOCACION DE MUEBLES SANITARIOS ( LAVABO, W.C
Y REGADERAS) INCLUYE: SUMINISTRO DE MATERIAL, MANO DE OBRA,
HERRAMIENTA, EQUIPO DE SEGURIDAD, DESMONTAJE DE MUEBLES
SANITARIOS SIN RECUPERACION, LA DESCONEXION DE TUBERIAS Y
ACCESORIOS, ACARREO DE MATERIAL, SUMINISTRO DE REGADERA Y
MANERALES MARCA URREA, SUMINISTRO DE INODORO Y LAVABO
ANFORA BLANCO CON MORTERO CEMENTO-ARENA 1:4, CONEXIONES
Y TODO LO NECESARIO PARA SU CORRECTA EJECUCION.

INSTALACIONES ESPECIALES

SUMINISTRO Y COLOCACION DE TUBERIA PARA GAS DE COBRE TIPO
"L" DIAMETRO 13 MM, (A UNA DISTANCIA DE 10 ML) PARA
CALENTADOR O ESTUFA INCLUYE: SUMINISTRO DE MATERIAL, MANO
DE OBRA, HERRAMIENTA EQUIPO DE SEGURIDAD, VALVULA DE
PASOS, CONEXIONES, ABRAZADERAS Y TODO LO NECESARIO PARA SU
CORRECTA EJECUCION.

INSTALACIONES EN GENERAL

M 586.28 $753.84
M 293.14 $1,117.68
PZA 19.00 $4,791.17
PZA 19.00 $4,964.00
SALIDA 17.00 $5,349.08
SUBTOTAL

TOTAL A COSTO DIRECTO

TOTAL M2 DE LA CASONA

UTILIDAD

PRECIO TOTAL

PRECIO POR M2
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$441,961.32

$327,636.72

$91,032.19

$94,316.00

$90,934.28

$1,990,777.14

$14,739,627.76
1,774.61

15%
$16,950,571.92

$9,551.72



3.6. Avaluo6 del inmueble histérico.

De acuerdo con los métodos de valuacion:

A. El Método Fisico o Directo.

B. El Método de Capitalizacion de Rentas, y

C. El Método o Enfoque de Valor de Mercado.
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Es decir que el valor comercial del inmueble es igual al promedio ponderado de los métodos

A, ByC.

Tenemos

(Tapia, 2015)LA A S O

0s siguient ceiE valuaci

H
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=

e

||

ARMEN
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3.6.1 AVALUO SIN INTERVENCION

AvVALUO N°| 000001 |
S TETE
| I.- ANTECEDENTES |
INSTITUCION QUE PRACTICA EL AVALUO: [FENENERTA UNIVERSIDAD AUTONOMA DE PUEBLA ]

PERITO VALUADOR: [ARG. ALEJANDRO LOPEZ BAEZ

[ARG. ENRIQUE JAZZAN HERMANDEZ TADEO
ARQ.ALFREDO GONZALEZ HERNANDEZ
ING. AARON MORALES TAPIA

CEDULA PROFESIONAL:

CEDULA MAESTRIA:

REGISTRO S.H.LF.:

FECHA DEL AVALUO: [0 OE Fesrero DE 2019 ]
SOLICITANTE DEL AVALUO: [ ]
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: [OsCAR BUSTOS Jimeniez ]
OBJETO DEL AVALUO: [ESTIMAR FL VAIOR DE MESCADO ]
PROPOSITO DEL AVALUO: [coRcaimiBno ]
INMUEBLE QUE SE VALUA: [CasonaTs07 ]
UBICACION DEL INMUEBLE: [CAtETE ok sevt it w1507 ]
NUMERO DE CUENTA PREDIAL: L ]

[ Ti-CARACTERISTICAS URBANAS |

CLASIFICACION DE LA ZONA: [ZORA MORUMENTAL DE PUEBLA ]
INDICE DE SATURACION DE LA ZONA: [F5% ]
POBLACION: [oeNsa ]
NIVEL SOCIOECONOMICO: [#&oiG-Ato ]
CONTAMINACION AMBIENTAL: [FUIDO Y EMISIONES DE AUTOMOTORES ]
USO DEL SUELO: [0Z ZONA DE MONUMENTOS ]

EDIFICACIONES DE 2 A 3 NIVELES, CON FACHADAS CARACTERISTICAS DELS.

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE: XVI AL XX

BOULEVARD 5 DE MAYO [doble sentido), CALLE 19 ORIENTE , CALLE 4 SUR ,

VIASOF ALCRO ESrORY ADELES SRLAR CALLE 15 ORIENTE, AV. 25 ORENTE, AV. 17 ORIENTE

ALUMERADO PUBLICO Y DECORATIVO, AGUA POTABLE, DRENAJE PLUVIALY
ALCANTARILLADO, SERVICIO DE GAS ESTACONARIO, COBERTURA WIF,
PAVIMENTO Y BANQUETAS DE CONCRETO ESTAMPADO, SERVICIO DE
RECOLECCION DE BASURA, INSTALACYONES SUBTERRANEAS

SERVICIOS PUBLICOS:
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3.6.1 AVALUO SIN INTERVENCION

AVALUO N°| 000001 |

RESTAURANTES, CENTROS DE RECREACION, HOTELES, ESTACIONAMENTO,
EQUIPAMIENTO URBANO: OFICINAS, PARQUES Y JARDINES PUBLICOS, CENTROS RELIGIOSOS, MUSECS,
CENTRO COMERCIALES, ESCUELAS, UNIVERSIDADES, Y HOSPITALES

[ m-TeRRen0 |

TRAMO DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y [SOZRE LA 16 DE SEPTIEMBRE ENTRE LA 15 Y 17 ORIENTE EN EL PRIMER TERCIO

ORIENTACION: DE LA CALLE
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION: [SENSIBLEMENTE PLANG ]

EDIFICACIONES SIMILARES DE 2 A 3 NIVELES, CON FACHADAS

AL PARLANCAK CARACTERISTICAS DEL 5. XVI AL XX

DENSIDAD HABITACIONAL: 1250 Hab /Ho ]
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: | EER |
SERVIDUMBRES Y/O RESTRICCIONES: JLAS INDICADAS POR EL INAH PARA LA INTERVENCION DEL INWUEBLE |
REGIMEN DE PROPIEDAD: |PRIVADA |
MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: [pranc ]

NORTE: 70.09 Con la Netasia publica def Lic Nova Ruiz
SJR: 70.05 Can cosa partcular del Uiz Solazol Orea
ESTE: 27.25 con calle 16 de septiembre

OQESTE: 27.25 con Escun! gﬁ'egio cultwral

SUPERFICIE SEGUN PLANO:[ B2.00 J2

CROQUIS DE LOCALIZACION
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avawuo N[ 000001 ]

[ IV.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE |

USO ACTUAL Y TIPOS DE CONSTRUCCION:

EL USO ACTUAL DEL MNMUEBLE ES HABITAOONAL Y COMERCIAL, EN EL PRIMER NIVEL EN LA FACHADA ENCONTRAMOS NEGOOOS
COMERCIALES, AL INTERIOR DEL INMUESLE SE ENCUENTRA CON USO HABITACIONAL, EN EL PATIO TRASCERO DE IGUAL MANERA SE ENCOUENTRA

CON USO HABITADOONAL EN EL SEGUNDO NIVEL DE IGUAL MANERA SE ENCUENTREA ON USO HABTACIONAL
TIPO 1 DE CALIDAD

SEGUN B METODO A0R POR LAS CARACTERISTICAS DEL INMLESLE ENTRARIA EN LA CATEGORIA DE ANTIGUO DE LUJO, BN PLATA BAIA

PB. CONTAMOS CON UN AREA CONSTRUDA DE 842 m2 CON EL SIGUENTE PROGEAMA ARQUITECTONICO RESTALRANT, CAFETERIA, BAR,
ZONA DE VINOS, COCINA, BAND DE HOMERES, MLUERES Y DESCAZ ACITADOS, BODEGA, AREA ADMINISTRATIVA, AREA DE SERVIOOS,
TERRAZA, MUSED, ECENARID, ESCALERAS Y ELEVADOR

SEGUN EL METODO AOR POR LAS CARACTERISTICAS DEL INMILEBLE ENTRARIA EN LA CATEGORIA DE ANTIGUO DE LUJO, BN PRIMER NIVEL
CONTAMOS CON EL SIGUENTE PROGEAMA ARQUITECTONICO MUSED, GALERIA DE ARTE CON 7 SALAS DE EXPOSIOONES, SALA

1 ER NIVEL -JALDIOVISUAL BAROS DE HOMERES Y MUJERES, PASLLO ESCALERAS Y ELEVADOR, EN LOS PLANOS PROPORCONADOS MARCA UNA
SLPERFICIE CONSTRUIDA DE 399.53 M2 PERO REVISANDO ESTA PLANTA EN PLANOS Y EN RECORRDO SE DETECTO EL AREA REAL DE 83742
2 QUE 5 CON LA OUE TRASAIAMOS ESTE AVALUO

SEGUN EL METODO AOR POR LAS CARACTERSTICAS DEL INWLESLE ENTRARIA EN LA CATEGORIA DE ANTIGUO DE LUJO, EN H TERCER NIVEL
CONTAMOS CON EL SIGUENTE PROGEAMA ARQUITECTOMNICO COCINA, COMEDOR, SALA, SALA DE TV, 200NA DE MUSICA, JARDIN INTERIOR,

2 DO NIVEL JH2LOTECA, ESUDIO, FECAMARA PRINCOPAL CON BARO Y VESTIDOR, 4 RECAMARAS CON BAND, CUAETO DE LAVADO ¥ MEDIO BANO,
[DANDONOS UN TOTAL DE 632 M2 BN ESTE NIVEL NO SE ENCONTRO MOWILIARIO, SALMENTE SE DESCRIEEN LOS ESPADOS MENOONADOS
EN EL PLAND ARCUITECTOMCO

AlO‘IEA,-IEN LA ATOTEA ENCONTRAMOS PARTE DF LAS INSTALACONES HERALLICAS ASI COMO TINACOS ¥ TANQUES ELEEVADOS I
NUMERO DE NIVELES: (B0t
EDAD APROXIMADA: )  omeal[ 365]aros

DESDE ULTIMA INTERVENCION MAYOR| — 10JANO
VIDA UTIL TOTAL ESPERAD A I [0
VIDA UTIL REMANENTE: [ 4BJANOS {CON MANTENIMIENTO)
CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION: ANTIGUO HABITACIONAL]
ESTADO DE CONSERVACION: REGULAR
CALIDAD DEL PROYECTO:
UNIDADES RENTABLES O SUSCEPTIBLES DE RENTARSE:
[ V.-ELEMENTOS DE CONSTRUCCION |
A).- OBRA NEGRA O GRUESA:

CIMIENTOS: [{O5 CINIENTOS St PRESLWE SR DE PIEDRA BRAZAL v e reches witechic de meconica e swsior] ]
ESTRUCTURA: IOLROS DE CARGA, SISTEmA DE LOSA CATALANA l

MLROS SOLIDOS DE UNA VARA DE ANCHO, APRONIMADAMENTE, ALGUNOS REPELLADOS SE CONSERVAN ALN CONEL
SISTEMA ORIGINAL DE ACUERDO AL INAH

. CERTO NUMERD DE LOSAS NO SE ENCONTEARON EN SUEN ESTADO Y OTEAS S ENCLENTRAN COLAPSADAS Y EN
ENTREPISOS: PELIGRO DE COLAPSO
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ST E b

avawuo N°[ 000001 |

(OERTO NUMEROD DE LOSAS NO SE ENCONTRARON EN SUEN ESTADO Y OTRAS SE ENCLENTRAN COLAPSADAS Y EN

PELIGRO DE COLAPSO

AZOTEAS: [EN AZOTEA SE ENCUENTRA MORILIARIO DE INSTALACION HIDRALLICA, EN AZOTEAS DE SEGUNDO NIVEL ALGUNS SE
ENCUENTRAN EN PELGRO DE COLA?SO

BARDAS: J5E ENCUENTRAN CON MATERIALES EXPUESTOS Y SIN RENTEGRACION DE ACASADOS |

B).- REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES:

APLANADOS: [FL50 WTERIOR APLANADO DE MORTERD SIMPLE 1:3 CON FARTES PARTES EXPUESTAS DEL ESTADO ORGINAL ]
PLAFONES: [°555 Cmaneniaes 1
LAMBRINES: [FERES S TRATADO A7 OLILADO EN RECAMARAS |
PISOS: [F55 OE TAIR, FIOS OF CERAWICA £ EL INTERIOR DE LAS HART ACIONES ]
70CLOS: = ]
PINTURA: JPINTURA ACREICA SEMIMATE COLOR SALMON . EN FACHADA DEL INMLESLE UNICAMENTE |
ESCALERAS: [FECAEAS EN FERFECIO ESTADO, NO PRESENTA ESTRLICTURA ORIGINAL A LA DEL HMIESLE ]

C).- CARPINTERIA:

PUERTAS: FLEATAS DE MADERA CON AC23AD0 DE PINTURS

D).- INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS

INSTALACIONES: L INSTALACIONES PRESENTAN PROBLEMAS DE FLL 1301 WMENTO BN ALGUNOE ESPADIOS HABTACIONALES
MUEBLES DE BANO: [FORTELANA CON GRAJi FORCINTA & DE DETERORO |
MUEBLES DE COCINA: I-ms VARIAN DE A CLERDO AL ES?ACIO ARCUITECTONICO I

LA INSTALACION ELECTRICA SE ENCLENTRA EN ESTADO REGULAR PRESENTANDO PROSLEMAS DE FUNDONAMIENTO ¥
E).- INSTALACION ELECTRICA: | > &

ESTETICA
F)- HERRERIA: Isw BARADAL I
G).- VIDRIERIA: JCRISTALERSA DE VIDRIO TEMPLADO DE 5w EN LA TODOS LOS ESPACIOS HANTADONALES |
H).- CERRAJERIA: CERRA ERIA EN ESTADO REGULAR EN LA MAYORA DE LOS ESPACIOS ARCUITECTONICOS
1).- FACHADA: Iu FACHADA SE ENCUENTRA EN ESTADO REGULAR CON UNA APLICAOON CORRECTA DE PINTURA COLOR SALWON I

J)- INSTALACIONES ESPECIALES:

1= ]

ELEMENTOS ACCESORIOS:

OBRAS COMPLEMENTARIAS:
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[ VI.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO |

EL BIEN INCLUIDO EN EL PRESENTE DICTAMEN CORRESPONDE AL DECLARADO POR EL SOLICITANTE COMO DE 5U
PROPIEDAD, DE ACUERDO A LA DOCUMENTACION PROPORCIONADA PARA TAL FIN, NO FUE MOTIVO DEL
PRESENTE AVALUO EL VERIFICAR: LA PROPIEDAD LEGAL, LA EXACTITUD DE LOS DATOS PROPORCIONADOS, NI LA
EXISTENCIA DE GRAVAMENES O RESERVA DE DOMINIO SOBRE LOS BEENES DESCRITOS.

SE INSPECCIONO EL INMUEBLE PARA DETERMINAR: LOS TIPOS DE CONSTRUCCION, ESTADO DE CONSERVACION
¥ CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE Y DE LA ZONA.

LOS VALORES APLICADOS SON EL RESULTADO DE LA INVESTIGACION EN LA ZONA DEL MERCADO
INMOBILIARIO, VALORES OFERTADOS Y LOS ANTECEDENTES DE BANCO DE DATOS.

LA DETERMINACION DEL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE SE REALIZO MEDIANTE ANALISIS Y PONDERACION
DEL RESULTADO, DE LOS PROCEDIMENTOS DE VALUACION, QUE A CONTINUACION SE MENCIONAN:

METODO FiSICO O DIRECTO: SE BASA EN EL COSTO DE REPRODUCCION O DE REEMPLAZO (V.RN.) DE UN BEN
SIMILAR AL ANALIZADO, 51 EL BIEN NO ES NUEVO, SU VALOR SE AFECTARA POR LOS DIVERSOS FACTORES
APLICABLES (VN.R.}, SEGUN SEA EL CASO, HACEENDO UNA HOMOLOGACION DE LOS TIPOS DE CONSTRUCCION
EXISTENTES.

METODO FiSICO MOVASA: SE BASA EN EL CALCULO DE UN FACTOR DF LA UNIDAD VALUATORIA BN EL
CONTEXTO HISTORICO QUE TOWMA T4 CUENTA LA SPOCA, TITRUCTURA, CRINAMINTATION, DICORACION,
UBICACION, URBANIZACION, CONFIGURACION, CONSERVALION Y FUNCIONALIDAD, DICHO FACTOR AFECTA AL
VALOR ESTIMADO POR MEDIQ DEL METODO FiS5C0 PARA ESTIMAR EL VALOR HISTORICO.

METODO FiSICO AOR: SE 2454 EN EL CALCULO DE PUNTOS DE AL ERTIO A LA TABLA DE CLASIFICAGON AOR
DISTINGUIENDO ENTRE EDIFICACIONES ANTIGUAS ECONOMICAS, ME " AN-S, DE CAUDAD Y DE LUJO, APLICANDO
LA FORMULA PARA ESTIMAR EL VALOR NETO DE FEPOSICION. fide

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS: CONSIDERA QUE SU VALOR CORRESPONDE, AL CAPITALIZAR LA
RENTA NETA ANUAL (R.N.A.J REAL O SUSCEPTIBLE DE PRODUCIR, A UNA TASA DE CAPITALIZACION DETERMINADA EN
BASE A LAS CARACTERISTICAS PROPIAS DEL BIEN VALUADO (EDAD, VIDA UTIL REMANENTE, USO, ESTADO DE
CONSERVACION, ETC.), CONSIDERANDO LAS DEDUCIONES CORRESPONDIENTES.

METODO DE MERCADO: ESTA BASADO EN LA COMPARACION Y HOMOLOGACION DE OFERTAS SIMILARES AL
BIEN VALUADO.

VALOR COMERCIAL: SE DEFINE COMO EL PRECIO PROBABLE QUE TENDRIA UN BIEN A LA FECHA DEL AVALUO,
POR EL CUAL UN VENDEDOR VOLUNTARIO Y UN COMPRADOR VOLUNTARIO ESTARIAN DE ACUERDO EN CELEBRAR
UNA OPERACION DE COMPRA-VENTA, AMBOS CON PLENO CONOCIMENTO DEL BIEN Y SIN NINGUNA NECESIDAD
IMPERIOSA O URGENTE DE LLEVAR ACABO DICHA OPERACION.

NO SE CONSIDERA EL EFECTO SOBRE EL VALOR HISTORICO DEL INMUEBLE QUE TIENE EL HALLAZGO DE LOS
RESTOS HUMANOS DATADOS DE ENTRE EL 1,500 Y 500 AC.

EL PRESENTE AVALUO NO TENDRA VALIDEZ Si ES UTIIZADO O DESTINADO PARA FINES DISTINTOS A LOS
SENALADOS EN EL MISMO.

EL USO DEL SUELO ES EL DETERMINADO EN LA CARTA DE USOS DEL SUELO Y LA CLASIFICACION DE DENSIDADES
DE LA D.G.D.U.E. DE PUEBLA.

BAJO PROTESTA D DECIR VERDAD, EL VALUADOR NO TIENE UN INTERES ACTUAL, NI SE CONTEMPLA UN INTERES
FUTURO, BN LOS BIENES OBJETO DEL PRESENTE AVALUO.
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VIl.- AVALUO FISICO |
DEL TERRENO:
LOTE TIPO: m2
VALORES DE CALLE PARA EL LOTE TIPO: [Gezsom =2 ZONA CENTRO A
FRACC | SUPERFICIE ] S/ UNIT. COEF. TORCEPTO VALOR
1 1292.00 45 250.00 0.9558 EXCESO DE FONDO $6,483,191.40
TOTAL: 1,29200 [m2 $6,483,191.40
PRECIO MEDIO: [S50i795 Jm2
DE LAS CONSTRUCCIONES:
TIPO DESCRIP. SUP. VEN UNIT. F_VIDA. VNI UNI. “VATOR PARCIAL.
2] MOOEINDG SUPERIOR  1292.00 $5,250.00 0.8000 -$4A 200.00 $5,426,400.00
PA. MOCERND SUPEROH 539.95 $5,250.00 Q.8000 o ﬁ 00.00 $2,267,790.00
| e I |
TOTAL: 1831.95 [m2 L $7.694,190.00
Factor agregado FPEI ]
VALOR UNITARIO PREDOMINANTE: [ZFEIW_m2

$14,177,381.40
DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES:

$0.00

TOTAL:

VALOR Fisico:|[ 313.177.381.40 ]
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)0 E “
| VIiL.- INVESTIGACION DE MERCADO |
TERRENOS SIMILARES
UBICACION TERRENO|]  SERVICIOS | VALOR/m2
TERRENO A OBTENER SU VALOR DE MERCADO [~ CALIFICACION POR SERVIRIOS |
SUPERFICIE DEL TERRENO CALF. CALIDAD
CALIF. DE ACUERDO A LOS SERVICIOS 56 INCOMPLETOS
VALOR DE MERCADO 7-8 BUENOS
9-10 MUY BIEN
REGRESION MULTIPLE. SE EMPLEA LA ECUACON: Y=A+B(X)+C(Z)
A=
8= Y= I I
C=
LAS VARIABMES "A® "B" "C" SE OITIENEN A FARTIR DE.LAS ECUACIONES:
AIN]«B(X) +C(2Z) =Y
AlX)+B(X*) 4C(XZ)=XY
AlZ)+B(XZ)+C2*) =712
INMUEBLES SIMILARES
UBICACION CONST. | DIST. CENTRO | VALOR /m2
Avenidc 17 Orleme, B carmen, B Carmen, 72530 Pusbla, Pue. 755 7 $1679203
avenida 16 de septiembre 1503 194 7 $13.2724)
avenida 16 de septiembre 1310 74 8 $15,19382
Av 15 Pse, B Carmen, 72530 Pusbla, Pue. 145 8 $17.503.29
CASA A OBTENER SU VALOR DE MERCADO CALIFICACION POR DISTANGA AL CENTRO
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION 1292.00 CALF. CALDAD
DISTANCIA AL CENTRO 5 56 m
VALOR DE MERCADO $20.881,147.41 78 ENTRE 1307 300m |
9-10 HASTA 150m

REGRESION MULTIPLE.. SE EMPLEA LA ECLUACION: Y=A+B(X)+C(Z)

A=]| 5143078917

B= 2847704 Y= $16,161.88

C= 1215621115

VALOR DE MERCADO:I $20,881,147.41 I
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[ IX.- AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS |

RENTA MENSUAL: (EN N.R.) 295,000.00] METODO DE REGRESION LINEAL POR MINIMOS CUADRADOS.
VALOR FISICO DEL TERRENO: 6,483,191.40 | INMUEBLES SIMILARES AREA CAUF.POR
VALOR FISICO CONSTRUCCIONES: 7 ,4%4,190.00 UBICACION RENTABLE DEMANDA RENTA /'m2
PERIODO DE OCUPACIONES: (AROS) 20 |17 Ortente [ B $145.00
PERIODO DE DESOCUPACION: [MESES) & | 16 de septiambre 1503 194 10 $380.00
PREDIAL ANUVAL: 5,000.00 |16 de septembre 1310 300 3 $400.00
PENSION DE AGUA TRIMESTRAL: 75000 [Av 15 Pre 345 8 $200.00
CONCEPTOS CONST. A CONSERVAR: 5.00%
ADMINISTR ACION: 6.00%
VACIOS: 0.025| INMUEBLE A OBTENER SU VALOR DE RENTA.
PREDIAL MENSUAL: 41667 | SUPERFICIE RENTABLE 1,292.00
AGUA MENSUAL: 25000 | CAUFICACION DE ACUERDO A LA DEMANDA 9
CONSERVACION: 14,750.00 | RENTA DE MERCADO POR m2 PROMEDIO 393.32
ADMINISTRACION: 1770000 |SE TIENE UNA RENTA MENSUAL DE MERCADO DE [$508,173.59 |
DEPRECIACION FISCAL: 32,05%.13 | CALIFIC. POR DEMANDA
SUMA DEDUCCIONES AUTORIZADAS. 65,175.82 56 POCA DEMANDA AIN)+B(X) sC|2) =Y
CALCULO DELLS.R. 7-8 DEMANDA NORMAL AIX)+B(X?) sC{XZ) = XY
BASE GRABABLE: 22962418 | 9-10 MUCHA DEMANDA AlZ)+B(X2)4C1Z*) = Y2

FlJO: 13,087 44

% EXCED. 2249371

SUMA: 35781.15 JIEGRESION MULTIPLE - SE EMPLEA LA SCUACDN: Y=A+B(X)+C(I)
SUMA DE DEDUCCIONES: A= = 2A5068

- a:: E;uz i | 393.32 |
VACIOS: I 0025 c= “BE 2748
PREDIAL: Aear | W= ¢ DE MUESTHAS ¥ = SUP. RENTABLE.
PENSION DE AGUA: 250.00 Y= $/RENTA /M2 2 = CALIF.DEMANDA
CONSERVACION: 14,750.00
ADMINISTRACION: 17,700.00 INFORMES:
ISR 35781.15 1-
2-
TOTAL DE DEDUCCIONES: 3-
4-

TOTAL DE DEDUCCIONES EN POR CIENTO___ 3334+] 5-
RENTA MENSUAL: $295,000.00
SUMA DE LAS DEDUCCIONES: $68,897 84
PRODUCTO LIQUIDO MENSUAL: $226,102.16
PRODUCTO LIQUIDO ANUAL: $2713.225.87
CARMTAUZANDO ZL FROOUCTO LIOUIDO ANUAL AL E

TASA D2 VALUACION AFLICABLE AL CAZO

VALOR DE CANTALIIACI()N:I

$32,650,130.78
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EL VALOR COMERCIAL SE ESTIMO POR EL PROMEDIO DE LOS VALOR FiSICOS POR LOS METODOS DE AOR, MOVASA Y MONUMENTAL POR SU
VALOR HISTORICO

[ XI-RESUMEN DE VAIORES |

VALORES CALCULADOS:

VALOR FiSICO METODO MTA: [ $14,177,381.40 ]
VALOR FiSICO METODO AOR: [ $20,415,429.22 ]
VALOR FiSICO METODO MOVASA: 14623, | $20,731,584.82 |
VALOR FiSICO METODO MONUMENTAL: | 14125 | | " $22,861,027.51 ]
VALOR DE CAPITALIZACION: [ $32,650,130.78 ]
VALOR DE MERCADO: | $20,881,147.41 |
| Xll.- CONCLUSION |
VALOR COMERCIAL: I $22,569,553.20 |

AL 10 DE FEBRERO DE 2019, SE ESTIMA QUE EL VALOR COMERCIAL DE LOS BIENES VALUADOS
ASCIENDE A: |_$22,569.553.20 |
VEINTI DOS MILLONES QUINIENTOS SESENTA Y NUEVE MIL QUINIENTOS CINCUENTA Y TRES PESOS 20/100 M.N.
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| I.- ANTECEDENTES |
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INSTITUCION QUE PRACTICA EL AVALUO:

PERITO VALUADOR:

CEDULA PROFESIONAL:
CEDULA MAESTRIA:
REGISTRO S.H.LF.:

FECHA DEL AVALUO:
SOLICITANTE DEL AVALUO:
PROPIETARIO DEL INMUEBLE:
OBJETO DEL AVALUO:
PROPOSITO DEL AVALUO:
INMUEBLE QUE SE VALUA:
UBICACION DEL INMUEBLE:

NUMERO DE CUENTA PREDIAL

[BENEMERITA UNIVERSIDAD AUTONOMA DE PUEBLA

ARQ. ALEJANDRO LOPEZ BAEZ

ARQ. ENRIQUE JATZIAN HERNANDEZ TADEQ

ARQ.ALFREDO GONZALEZ HERNANDEZ

ING. AARON MORALES TAPIA

10 DE FEBRERO DE 2019

|OSCAR BUSTOS JIMENEZ

TESTIMAR EL VALOK. DE MERCADO

Lo_-rsocw?mv

[CASOwA 1507

[CALEE 16 DE. PTI MBRE #1507

I

[ N-CARACTERISTICAS URBANAS |

CLASIFICACION DE LA ZONA:

INDICE DE SATURACION DE LA ZONA:
POBLACION:

NIVEL SOCIOECONOMICO:
CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DEL SUELO:

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE:

ViAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS:

SERVICIOS PUBLICOS:

|ZONA MONUMENTAL DE PUEBLA

[?5%

|DENSA

[VeDio-ALTO

RUIDO Y EMISIONES DE AUTOMOTORES

|D2 ZONA DE MONUMENTOS

AL XX

EDIRCACIONESDE2 A 3 NIV?LES, CON FACHADAS CARACTERISTICAS DEL 5. XW1

BOULEVARD 5 DE MAYOQ (doble sentide], CALLE 17 PONIENTE, CALLE 1S
PONENTE, AV. 17 ORENTE.

ALUMBRADO PUBLICO Y DECORATIVO, AGUA POTABLE, DRENAJE PLUVIAL Y
ALCANTARILLADO, SERVICIO DE GAS ESTACIONARIO, COBERTURA WiF,
PAVIMENTO Y BANQUETAS DE CONCRETO ESTAMPADO, SERVICIO DE
RECOLECCION DE BASURA, INSTALACIONES SUSTERRANEAS
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RESTAURANTES, CENTROS DE RECREACION, HOTELES, ESTACIONAMIENTO,
EQUIPAMIENTO URBANO: OFICINAS, PARQUES Y JARDINES PUBLICOS, CENTROS RELIGIOSOS, MUSEOS,
CENTRO COMERCIALES, ESCUELAS, UNI'VERSIDADES, Y HOSPITALES

[ Wm-TemReNO ]

TRAMO DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y [SOBRE LA 16 DE SEPTIEMBRE ENTRE LA 15 Y 17 ORENTE EN EL PRIMER TERCIO

ORIENTACION: DE LA CALLE
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION: [SENSIBLEMENTE PLAND ]

EDIRCACIONES SIMILARES DE 2 A 3 NIVELES, CON FACHADAS

CARACTERISTICAS PANORAMICAS: CARACTERISTICAS DEL 5. XVI AL XX

DENSIDAD HABITACIONAL: [250 Hias/ha ]
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: |80 |
SERVIDUMBRES Y/O RESTRICCIONES: [TAS INDICADAS POR EL INAH PARA LA INTERVENCION DEL INMUEBLE ]
REGIMEN DE PROPIEDAD: [PRIVADA ]
MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: [PLanc ]

[NORTE 70.09 Cor) In liotoria peblica 9el Lic. Nava Ruiz
SUR: 70.09 Con cosa porticulor del Lic. Salozar Orea
[ESTE: 27.25 con colls 16 de sephembre

[OEsTE 27 25 cor Jxuog Coleglo tultural

SUPEDFICIE SEGUN PLANO: 129200 12

CROQUIS DE LOCALIZACION
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[ IV.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE ]

USO ACTUAL Y TIPOS DE CONSTRUCCION:

EL USO ACTUAL DEL NMUEBLE ES HABITAOONAL ¥ COMERCIAL EN EL PRIMER NIVEL EN LA FACHADA ENCONTRAMOS NEGOOOS COMERCIALES,
AL INTERIOR DEL INWUERLE SE ENCUENTRA CON USO HABITACOONAL, EN EL PATIO TRASCERO DE IGUAL MANERA SE ENCLUENTRA CON USO

HAZITACIONAL EN EL SEGUNDO NIVEL DE IGUAL MANERA SE ENCUENTRA ON USO HABITACIONAL
TIPO 1 DE CALIDAD

SEGUN EL METODO ADR POR LAS CARACTERISTICAS DEL INWLUERLE ENTRARIA EN LA CATEGORIA DE ANTIGUO DE LUJO, EN PLATA BAJA
(CONTAWOS CON UN AREA CONSTRUIDA DE 842 m2 CON EL SIGUIENTE PROGRAMA ARGUTECTONICO RESTALRANT, CAFETERIA, BAR, TONA DE
VINDS, COONA, BAND DE HOMBERES, MUUERES Y DESCAPAOTADOS, BODEGA, AREA ADMINISTRATIVA, AREA DE SERVIOIOS, TERRAZA, MUSEQ,
ECENARID, ESCALERAS Y ELEVADOR.

P.B-

SEGUN EL METODO ADR POR LAS CARACTERISTICAS DEL INWUERLE ENTRARIA EN LA CATEGORIA DE ANTIGUO DE LUJO, EN PRIMER NIVEL
CONTAMOS CON EL SIGUENTE PROGRAVMA ARDUITECTONICO MUSED, GALERIA DE ARTE CON 7 SALAS DE EXPOSIOONES, SALA AUDIOVISUAL

1 ER NIVEL.-[BARNOS DE HOMBRES Y MUERES, PASLLO ESCALERAS Y ELEVADOR, EN LOS PLANDS PROPORCINADOS MARCA UNA SUPERFICE CONSTRUDA
DE 399.53 M2 PERO REVISANDO ESTA PLANTA EN PLANDS ¥ EN SECORRIDO SE DETECTO EL AREA FEAL DE 627,42 m2 GLE ES CON LA QUE
TRABAIAMOS ESTE AVALLO

CONTANOSCO\E]. SIGUENTE moﬁw WJTKTOMCOCMM. CG'&GJO! SALA, SALADE TV, zomnewsau JARDEN INTEROR,
2 DO NIVEL [BELICTECA, ESUDIO, RECAMARA PRINGPAL CON BARO Y VESTIDOR, 4 RECAMARAS CON BANO, CLARTO DE LAVADO Y MEDIO BARO,
DANDONOS UN TOTAL DE 637 M2 EN ESTE NIVEL NO SE ENCONTRO MOVILIARID, SALMENTE SE DESCREEN LOS ESPACIOS MENOONADOS BN
EL PLANOD ARCUITECTONKCO

ATOTEA ~[EN La AZOTEA ENCONTRAMOS PARTE DE |AS MNSTALAOONES FISRALUCAS ASI COWMD TINACOS Y TANGUES EEVADOS. I

NUMERO DE NIVELES: FE 0 9)

EDAD APROXIMADA: )  REAY 385]anos

DESDE ULTIAA INTERVENCION MAYO! . T 20480

VIDA UTIL TOTAL ESPERADA: ] Solasios

VIDA UTIL REMANENTE: mms [CON MANTENIMENTO)
CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION: ANTIGUO HABITACIONAL]

ESTADO DE CONSERVACION:

CAUDAD DEL PROYECTO:

UNIDADES RENTABLES O SUSCEPTIBLES DE RENTARSE: | T

| V.- ELEMENTOS DE CONSTRUCCION |

A).- OBRA NEGRA O GRUESA:

CIMIENTOS: IlOS CMIENTOS SE PRESUME SON DE PIEDRA 3RAZAL no s reclizo extecio de mecaska de seelox) I
ESTRUCTURA: IwA.lOS DE CARGa, SISTEMA DE LOSA CATALANA. l
MUROS: MUROS SOLIDOS DE UNA VARA DE ANCHO, APROXIMADAMENTE, ALGUNOS REPELLADOS SE CONSERVAN ALN CONEL

SSTEMA ORIGINAL DE ACLERDO Al INaH

(CERTO NUMERO DE LOSAS NO SE ENCONTRARON EN BUEN ESTADO Y OTRAS SE ENCLENTRAN COLAPSADAS Y EN PELGRO
ENTREPISOS: Epdres
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CIERTO NUMERD DE  LOSAS NO SE ENCONTRARON EN BUEN ESTADO Y OTRAS SE ENCUENTREAN COLAPSADAS ¥ EN PELGRO

TREHONC DE COLAPSO
AZOTEAS: EN AZOTEA SE ENCLENTRA MOBILARIO DE INSTALACION HDRALLICA, EN ATOTEAS DE SEGUNDO NIVEL ALGLINS SE
. ENCUENTRAN EN PELIGRO DE COLAPSO
BARDAS: |55 ENCLENTRAN CON MATERIALES EXPLESTOS ¥ SIN RENTEGRACION DE ACABADOS |

B).- REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES:

APLANADOS: [R0 FTERCR AFLANADO DE MORTERD SIMFLE 1:3 COM PARTES PARTES EXFLUESTAS DEL ESTADO OBIGINAL |
PLAFONES: [GAS CrAnENTALES |
LAMBRINES: [CASERTES 503 TRATADO APCLELADO EN FECAMARAS ]
PISOS: [F155 0F (A1, 7505 DE CERAMICA BN EL INTERIOR DE LAS FABTACIONES ]
10CLO%: | S |
PINTURA: [FFTURA ACRIIC SEMIMATE COLOR SALWORN  EN FACHADA DEL IMWUEBLE UMICAMENTE ]
ESCALERAS: JESCALERAS EN PERFECTO ESTADO, NO PRESENTA ESTRUCTLRA ORIGINAL A LA DEL INWLEBLE |

C).- CARPINTERIA:

PUERTAS: PLUERTAS DE MADERA CON ACASADO DE PINTURA

D).- INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS

INSTALACIONES: LA INSTALACKH NTAN ar ACIOS HABITACIONALES
MUEBLES DE BANO: JPORCEANA CON SEAN TORCTNTAK DE CETERORD |
MUEBLES DE COCINA: Inaws VARIAN 0 A CLERDO AL ESPACI) ARGUITECTONICO I
E).- INSTALACION ELECTRICA: LA INSTALADON ELECTRICA SE ENCUENTRA EN ESTADO REGULAR PRESENTANDO PROSLEMAS DE FUNOONAMENTO Y ESTETICA
F).- HERRERIA: Isu SARADAL I
G).- VIDRIERIA: lcnsmrm TE VIDRIO TEMPLADIO DE 5 MM EN LA TODOS LOS ESPAIDS FASITAONALES |
H).- CERRAJERIA: CERRAJERIA EN ESTADO REGULAR EN LA MAYORIA DE LOS ESPACIOS ARQUITECTONICOS
1).- FACHADA: Iu FACHADA SE ENCLENTRA EN ESTADO REGULAR CON UNA APUCAOION CORRECTA DE PINTURA COLDR SALMON |
J).- INSTALACIONES ESPECIALES:
1-no ]
ELEMENTOS ACCESORIOS:
140 ]

OBRAS COMPLEMENTARIAS:

1-fro ]
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I VI.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO ]

EL BIEN INCLUIDO EN EL PRESENTE DICTAMEN CORRESPONDE AL DECLARADO POR EL SOLIGITANTE COMO DE SU
PROPEDAD, DE ACUERDO A LA DOCUMENTACION PROPORCIONADA PARA TAL FIN, NO FUE MOTIVO DEL PRESENTE
AVALUO EL VERIFICAR: LA PROPIEDAD LEGAL, LA EXACTITUD DE LOS DATOS PROPORCIONADOS, NI LA EXISTENCIA
DE GRAVAMENES O RESERVA DE DOMINIO SOBRE LOS BENES DESCRITOS.

SE INSPECCIONO EL INMUEBLE PARA DETERMINAR: LOS TIPOS DE CONSTRUCCION, ESTADO DE CONSERVACION
Y CARACTERISTICAS DEL INMIEBLE Y DE LA ZONA.

LOS VALORES APLICADOS SON EL RESULTADO DE LA INVESTIGACION EN LA ZONA DEL MERCADO
INMOSBILIARIO, VALORES OFERTADOS Y LOS ANTECEDENTES DE BANCO DE DATOS.

LA DETERMINACION DEL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE SE REALIZO MEDIANTE ANALISIS Y PONDERACION DEL
RESULTADO, DE LOS PROCEDIMIENTOS DE VALUACION, QUE A CONTINUACION SE MENCIONAN:

METODO FiSICO O DIRECTO: SE 8ASA EN EL COSTO DE RENWUCCK:*JO DE REEMPLAZO (V.R.N) DE UN BEN
SIMILAR AL ANALIZADO, 51 EL BIEN NO ES NUEVO, SU VALOR SE AFECTARA POR LOS DIVERSOS FACTORES
APLICABLES (V.N.R.), SEGUN SEA EL CASO, HACENDO UNA HOMOLOGACION DE LOS TIPOS DE CONSTRUCCON
EXISTENTES.

METODO FiSICO MOVASA: SE BASA EN EL CALCULO DE UN FACTOR DE LA UNIDAD VALUATORIA EN EL
CONTEXTO HISTORICO QUE TOMA EN CUENTA LA EPOCA, ES‘I’!LETURA, ommamc:ou, DECORACION,
UBICACION, URBANIZACION, CONFIGURACION, CONSERVATION Y FUNCIONALIDAD, DICHC FACTOR AFECTA AL
VALOR ESTIMADO POR MEDIO DEL METODO FiSICO PARA ESTIMAR EL VALOR HISTORICO.

METODO FISICO AOR: SE BASA EN EL CALCULO DE PUNTOS DE ACLQ*'O A LA TABLA DE CLASFICACION AOR
DISTINGUIENDO ENTRE EDIFICACIONES ANTIGUAS ECMMICAS, MEQ’ANAS, DE CALIDAD Y DE LUJO, APLICANDO
LA FORMULA PARA ESTIMARELMALDS NETO.DE BEDOSICION e

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS: CONSIDERA QUE SU VALOR CORRESPONDE, AL CAPITALIZAR LA
RENTA NETA ANUAL (RN.A_] REAL O SUSCEPTIBLE DE PRODUCIR, A UNA TASA DE CAPITALZACION DETERMINADA EN
BASE A LAS CARACTERISTICAS PROPIAS DEL BIEN VALUADO [EDAD, VIDA UTIL REMANENTE, USO, ESTADO DE
CONSERVACION, ETC.], CONSIDERANDO LAS DEDUCIONES CORRESPONDENTES.

METODO DE MERCADO: ESTA BASADO EN LA COMPARACION Y HOMOLOGACION DE OFERTAS SIMILARES AL
BIEN VALUADO.

VALOR COMERCIAL: SE DEFINE COMO EL PRECIO PROBABLE QUE TENDRIA UN BIEN A LA FECHA DEL AVALUO,
POR EL CUAL UN VENDEDOR VOLUNTARIO Y UN COMPRADOR VOLUNTARIO ESTARIAN DE ACUERDO EN CELEBRAR
UNA OPERACION DE COMPRA-VENTA, AMBOS CON PLENO CONOCIMIENTO DEL BIEN Y SIN NINGUNA NECESIDAD
IMPERIOSA O URGENTE DE LLEVAR ACABO DICHA OPERACION.

NO SE CONSIDERA EL EFECTO SOBRE EL VALOR HISTORICO DEL INWUEBLE QUE TIENE EL HALLAZGO DE 1OS
RESTOS HUMANOS DATADOS DE ENTREEL 1,500 ¥ 500 AC.

EL PRESENTE AVALUO NO TENDRA VALIDEZ §! ES UTILIZADO O DESTINADO PARA FINES DISTINTOS A LOS
SENALADOS EN EL MISMO.

EL USO DEL SUELO ES EL DETERMINADO EN LA CARTA DE USOS DEL SUELO Y LA CLASIFICACION DE DENSIDADES
DE LA D.G.D.U.E. DE PUEBLA.

BAJO PROTESTA D DECIR VERDAD, EL VALUADOR NO TIENE UN INTERES ACTUAL, NI SE CONTEMPLA UN INTERES
FUTURO, EN LOS BIENES OBJETO DEL PRESENTE AVALUO.
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3.6.2 AVALUO CON INTERVENCION

AvALUO N°| 000002
| VIL.- AVALUO FISICO
DEL TERRENO:
oremro:  [___1297]m2
VALORES DE CALLE PARA EL LOTE TIPO: $9.55172 |m2 ZONA CENTRO A
FRACC. | SUPERFICIE TUNIT, COEF. TONCEPTO VALK
1 129200 $9.551.72 0.9558 EXCESO DE FONDO $11,795,357.90
TOTAL: 1,292.00 [m2 $11,795,357.90
PRECIO MEDIO: [T $912953 |m2
DE LAS CONSTRUCCIONES:
[ PO 1] 316112 SUP. FVIDA_ T VNI UNIT. VALOE PARCIAL
PR MODERNO SLPEDOR 1292.00 0.598% $9.5+1.21 $12,327.247 .34
PA MODERND SUPERIOR 452 61 0.5789 = 395413 $4,604,684.85
| |
| |
TOTAL: 1774.61 [m2 $16,931,932.19
Factor ogregado FPEI 1.33
VALOR UNITARIO PREDOMINANTE: m2
$42,390,930.16
DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES:
CONCEFTO UNIDAD CANTIDAD COEF. V_UNIT. PARCIAL VALOR
INSTALACIONES EN GENERAL M2 1,774.61 0.9558 $1,121.81 $1.990,775.2«
TOTAL: $1,990,775.24
VALOR Fisico:[ TI1390.030.18




I VIIl.- INVESTIGACION DE MERCADO |
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3.6.2 AVALUO CON INTERVENCION

AvaLUo N°| 000002 |

TERRENOS SIMILARES
UBICACION TERRENO SERVICIOS VALOR /m2
TERRENO A OBTENER SU VALOR DE MERCADO [ CALFICACION POK SERVICIOS |
SUPERFICIE DEL TERRENO | X TTROF. | CAUDAD |
CALIF. DE ACUERDO A LOS SERVICIOS 0 33 TNCOMPLETOS |
VALOR DE MERCADO $0.00 78 BUENOS
9-10 MUY BEN

REGRESION MULTIPLE.- SE EMPLEA LAECUACON: Y=A+B(X)+C(Z)

A=

Cc=

LAS VARIABLES "A" "B® “C" SE ORTIENEN A FARTIR DE LAS ECUACIONES:

AIN)+B(X) +C(Z) =Y
AIX)+B(X7) 4C(XZ)=XY
AlZ)+BIXZ)+Ci27%) =V¥2
INMUEBLES SIMILARES
UBICACION CONST. DIST. CENTRO VALOR m2
Avenida 17 Oriente, El cormen, B Carmen, 72530 Pusbia, Pue. 755 7 $16.7%2.03
avenide 16 de sepsembee 1503 194 7 $13,272.81
do 16 de sepsembrs 1310 &7 4 8 $15,193.82
345 8 $17,503.29

Av |5 Pre, B Carmen, 72530 Puebla, Pue

CASA A OBTENER 5U VALOR DE MERCADO
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION 1774.61
DISTANCIA AL CENTRO T

VALOR DE MERCADO [TV 08088 |

REGRESION MULTIPLE.. SE EMPLEA LA ECUACION: Y=A+B(X)+C(Z)

A=] 5163078917

2= 2.847704 Y= $17. 54586

C=| 1215621115

VALOR DE MERCADO:|

CALIPICACON POS DISTANCIA AL CENTRO

CALIF.

3% WAS DE S00m |

73 ERTRE 130 ¥ S00m |
910 HASTA 150m

$31,137,060.89 ]




3.6.2 AVALUO CON INTERVENCION

[ 1X.- AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS |

RENTA MENSUAL: (EN NR.)
VALOR FISICO DEL TERRENO:
VALOR FISICO CONSTRUCCIONES:
PERIODO DE OCUPACIONES: (ANOS)
PERIODO DE DESOCUPACION: (MESES)
PREDIAL ANVAL:
PENSION DE AGUA TRIMESTRAL:
CONCEPTOS CONST. A CONSERVAR:
ADMINISTRACION:
VACIOS:
PREDIAL MENSUAL:
AGUA MENSUAL:
CONSERVACION:
ADMINISTRACION:
DEPRECIACION FISCAL:
SUMA DEDUCCIONES AUTORIZADAS.
CALCULO DEL LSR.
BASE GRABABLE:

FJO:

% EXCED.

SUMA:

SUMA DE DEDUCCIONES:

VAQOS:

PREDIAL:

PENSION DE AGUA:
CONSERVACION:
ADMINISTRACION:
LSR.

TOTAL DE DEDUCCIONES:
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TOTAL DE DEDUCCIONES EN POR CIENTO

RENTA MENSUAL:

SUMA DE LAS DEDUCCIONES:
PRODUCTO LIQUIDO MENSUAL:
PRODUCTO LIQUIDO ANUAL:

CAFITALIZANDO £L FROOUCTO LIQUIDO ANUAL AL

TASA DE VALUACON AFLICASLE AL CASOD

AvALUo N°| 000002 |
295.000.00] METODO DE REGRESION LINEAL POR MINIMOS CUADRADOS.
11,795,357.90 | INMUEBLES SIMILARES AREA CALUFPOR
18,922,707.44 UBICACION RENTABLE DEMANDA RENTA /m2
20 |17 Ortante 0 By $145.00
& | 16 du septiembes 1503 194 10 $380.00 |
3,000.00 16 de eptiembre 1310 300 9 $400.00
1,200.00 |Av 15 Pre 345 8 $200.00
5.00%
6.00%
0.025| INMUEBLE A OBTENER SU VALOR DE RENTA.
250.00 | SUPERFICIE RENTABLE 1,774.61
400.00 | CALIFICACION DE ACUERDO A LA DEMANDA 9
14,750.00 | RENTA DE MERCADO POR m2 PROMEDIO 429.59
17,700.00 |SE TIENE UNA RENTA MENSUAL DE MERCADO DE $762,330.23
7BE44.61 | CALFIC. POR DEMANDA |
111,544.64 5-6 POCA DEMANDA A(N)+B(X) +ClZy =Y
7-8 DEMANDA NORMAL A(X)+B(X?)4+C(XZ) = XY
£3,055 35 | 9-10 MUCHA DEMANDA ALZ)+B(X2)+C(2?) =YZ
13,087.24
1270389
3579133 |REGRESION MULTIPLE - S5 EMPLEA LAECUATON: Y=A+B(X)+C(1)
.:‘W‘
8= 2.075142 i | 429.59 |
0.025 c=| iss7a7as
25000 .f:"r);~zs<vfa= X = SUP. RENTABLE
400.00 Y = $/RENTA/M2 1 = CALIF.DEMANDA
14,750.C0
17,700.00 INFORMES
25791.33 1~
2-
4-
5~
$295,000.00
$58,891.36
$234,108.64
$2.833.303.71
 —TT—
VALOR DE CAPITALIZACION:| $34,095,110.88 |
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3.6.2 AVALUO CON INTERVENCION

AvaLUo N°| 000002 |

EL VALOR COMERCIAL SE ESTIMO POR EL PROMEDIO DE LOS VALOR FISICOS POR LOS METODOS DE AOR, MOVASA Y MONUMENTAL POR SU
VALOR HISTORICO

[ XI.- RESUMEN DE VALORES

VALORES CALCULADOS:

VALOR FiSICO METODO MTA: [ $42,390,930.16 ]
VALOR FiSICO METODO AOR: [ $44,234.014.08 ]
VALOR FiSICO METODO MOVASA: TR [ $44,919,026.94 ]
VALOR FiSICO METODO MONUMENTAL: [ $49,532,880.35 ]
VALOR DE CAPITALIZACION: I $34,095,110.88 ]
VALOR DE MERCADO: [ $31,137,060.89 ]
[ Xu-CONCLUSION __|
VALOR COMERCIAL: [ $35,874,367.31 ]

AL 10 DE FEBRERO DE 2019, SE ESTIMA QUE EL VALOR COMERCIAL DE LOS BIENES VALUADOS
ASCIENDE A: I $35.874.367.31 |
| TREINTA Y CINCO MILLONES OCHOCIENTOS SETENTA Y CUATRO MIL TRESCIENTOS SESENTA Y SIETE PESOS 31,100 MN. |




4, Comparacion del proyecto de inversion.
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Como comparativa tenemos un precio total sin intervenir de la casona de: $23, 413,756.09

en valor comercial; y tenemos un precio total con intervencion de la casona de: $36, 763,995.53

realizando una inversion de $16, 950, 571.72.

Teniendo en cuenta que la intervencion hecha a la casona incrementara la vida Gtil de 50 afios sin

mantenimiento a partir de ese momento, sin mencionar que con el mantenimiento constante hacia esta se

calcula un nivel de vida_de 78 afios con mantenimiento constante, de acuerdo a la inflacién que se

presenta en el mercado de aproxim dameQAﬁrS o'del por afio en precio comercial para este

tipo de z

mantenimiento c

incremento del 5% acumulado por afo|lo que nos lleva a esti

0=

deli la in ion reali

eciente

=OD e

PO

DEL

tidad de $ 97,5

I a

D

15,824.9

[—

||

ARMEN

alizar un

quirird un
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5. Conclusién

Teniendo en cuenta toda la informacion e investigacion podemos concluir que el
incremento del precio comercial de la casona en 20 afios, con una inversion de $16, 950, 571.72
asciende a $97,545,824.97 se considera como una inversion a largo plazo, ya que el valor
comercial de la casona después de la restauracion es de $36, 763,995.53 obteniendo un periodo
de vida de 78 afios con el mantenimiento constante, se toma como base un incremento del 5%

acumulable sobre el precio comercial por afio, valorando que en un lapso de 20 afios no es

necesaria una inversiénlﬁtéon | despAS ioA valuada en $16, 950, 571.72, sin

mencionar que se |es ndo| una Import a lare acion histarica de la casona, de
: - | . - | .
acuerdo alla i pEroR ebt Q@lecre 0 no solotefinivel de-p inmueble si
no también el |parque del Carmen, asi como la impo ue tiene esta zona, como icono
bo e e on [ by — | | — -
representativo=para=¢l-centr co_de ad_de Plebld Cabe=mencionargue |dentro del
Il [ n IIII I|

Plan Municipal de Desarrollo 2014 -2018, el rescate de inmuebles histéricos, entré otros puntos,
| YK CUARMEN

se contribuye de manera directa, asi como la conservacion del patrimonio para las personas que

habitan este inmueble, ya que son familias completas las que habitan en esta unidad, mejorando

su calidad de vida, Ofreciéndoles un mejor servicio, comodidad, patrimonio digno y conservando

la representacion historica que esta edificacion presenta.
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ANEXOS

Anexol
Colores b ..-.‘|‘|,..-,u, ,"|.‘ o2 1rre -,|'|,¢. | | 7 Wi ven il
woloreg racilolesg para aplicar 2 lnmueples de [0 Zona Vonumenial
Arquitectura del periodo 1ndepend ente con caracterlstlcas eclécticas o neoclasicas
Se puede usar el color puro, o bien en Se pueden, incluso, combinar entre si En la arquitectura que data de éstos
cualquier tono de la gama generada de su los colores, el uso de un color secundatio se siglos, se ha usado una amplia gama de

mezcla con blanco, incluyendo los tonos empleara en enmarcamientos u colores, y existe una marcada tendencia a
ornamentos siempre y cuando éstos no 1os g s pasteles.
seande cantera, azule]o opetatille |

NWIAESoleoloteslsontaproximadeshaliosticaleshvfestintdisponiblestsolofentiicndastcomentd I puch Lavicholul 8

Anexo 1 colores factibles para aplicar a inmuebles de la zona monumental del siglo XI1X-
XX





