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CARTA AL LECTOR

Una pregunta incomoda, pero
necesaria

¢Qué pasaria con tu estilo de vida si durante doce meses dejaras de recibir tu principal ingreso?
No es una pregunta pesimista. Es una manera de distinguir el éxito econédmico de la solidez
patrimonial.

Hay personas con ingresos sobresalientes que dependen por completo de seguir trabajando. Hay
familias con inmuebles valiosos que no pueden disponer de efectivo sin vender con urgencia. Y
hay inversionistas con varias cuentas que, sin saberlo, concentran casi todo su riesgo en una sola
economia.

El propdsito de este libro no es convencerte de comprar un producto financiero. Es mostrarte que
el patrimonio se disefia: cada activo debe tener una funcién, cada riesgo debe comprenderse y
cada decision debe servir a un proyecto de vida.

A lo largo de estas paginas encontraras casos ilustrativos, férmulas sencillas, preguntas dificiles y
un diagnéstico inicial. No necesitas compartir aqui datos personales: el trabajo empieza contigo.

Lo que aprenderas

» Separar ingresos, riqueza contable y capacidad real de elegir.
 Detectar capital improductivo, concentracion y fragilidad de liquidez.
* Evaluar deuda, costos, seguros y conflictos de interés.

* Identificar alertas de fraude y verificar a quién entregas tu dinero.

* Pensar en continuidad familiar, impuestos y sucesién sin improvisar.

El libro ofrece educacién general, no asesoria individual. Las cifras y escenarios son hipotéticos, no proyecciones ni
recomendaciones personalizadas.
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TU PATRIMONIO ES UN SISTEMA

El mapa de la arquitectura
patrimonial

Imagina tu patrimonio como un edificio. Un inmueble puede tener una fachada extraordinaria y,
sin embargo, presentar problemas en sus cimientos, instalaciones o salidas de emergencia. Con
el patrimonio sucede algo parecido.

Dimension Pregunta de disefio

Generacién ;De dénde viene el dinero y qué tan dependiente es de tu tiempo?
Capital ;Qué parte se conserva, cual crece y cuadl se consume?

Liquidez ;Cuéndo puedes disponer de recursos sin castigar su valor?
Riesgo :Qué acontecimientos podrian comprometer tu estabilidad?
Gobierno ;Quién decide, con qué reglas y con qué informacién?

Continuidad ;Qué ocurre si faltas, te incapacitas o cambia tu situacién familiar?

Un patrimonio grande no necesariamente tiene una buena arquitectura. Y un patrimonio todavia
pequeiio puede estar mejor preparado si sus componentes responden a un proposito.

Principio rector: antes de perseguir mayor rentabilidad, verifica que las bases
del sistema no dependan de supuestos fragiles.
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INGRESOS Y LIBERTAD

1. Ganar mas no es lo mismo que
construir patrimonio

El ingreso es un flujo; el patrimonio neto es una fotografia; la libertad financiera es una
capacidad. Ninguno sustituye a los otros.

Tres personas, tres realidades

Caso ilustrativo Situacién

A: ejecutivo Ingreso alto, gastos fijos altos y poca inversién liquida.

B: propietario Inmuebles valiosos, pero con rentas netas modestas y baja liquidez.

C: profesional Ingresos moderados, gastos controlados, reservas y cartera diversificada.

No sabemos quién es “mas rico” sin cifras completas. Pero si sabemos que la estructura de sus
activos, obligaciones y flujos puede darles grados muy diferentes de libertad.

Una medicion que vale la pena realizar

Patrimonio neto = valor razonable de activos — saldo de pasivos. No equivale a efectivo
disponible ni indica, por si solo, cudntos meses puedes sostener tus gastos.

Margen de acumulacién = ingreso neto — gasto total — servicio de deuda. Conviene calcularlo por
periodos representativos, considerando impuestos y gastos extraordinarios.

Preguntas para ti

* ;Qué porcentaje de tus ingresos depende de que trabajes activamente?

* ;Cudles son tus compromisos fijos y cuales podrias ajustar?

* ;Conoces el valor neto y la liquidez de tus activos?
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LA FUNCION DEL DINERO

2. Ahorro, capital productivo y el
valor de esperar

Ahorrar significa separar recursos del consumo. Invertir significa asumir una combinacién de
riesgo, horizonte y expectativas de retorno. La primera conducta permite la segunda, pero no son
equivalentes.

Cuatro compartimentos funcionales

» Operacion: pagos habituales y obligaciones préximas.

* Reserva: contingencias y estabilidad de corto plazo; debe ser accesible.

* Objetivos: metas con fecha, como educacién, vivienda o una transicién laboral.
» Crecimiento: capital de largo plazo expuesto a riesgos medidos y diversificados.

No existe una proporcién universal para estos compartimentos. La cantidad de reserva depende
de estabilidad de ingresos, dependientes, obligaciones y acceso real a recursos.

El costo de la inflacién y la oportunidad

Dejar todo en efectivo puede erosionar poder adquisitivo. Invertir todo puede dejarte sin recursos
cuando mas los necesites. El disefio busca un equilibrio entre disponibilidad, preservacién y
crecimiento.

Ejemplo hipotético: $1,000,000 colocados a una tasa nominal de 7% generan $70,000 antes de
impuestos y costos en un afio. Si la inflacion fuese 4%, el rendimiento real aproximado seria
2.88% antes de impuestos: (1.07/1.04) — 1. La tasa anunciada no es la misma que la ganancia
real disponible.

Nunca evalues un producto solamente por su tasa publicitada. Compara riesgo,
liquidez, impuestos, costos y condiciones contractuales.
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INMUEBLES Y LIQUIDEZ

3. El patrimonio atrapado

Una propiedad puede representar valor econdmico y, simultdneamente, limitar tu flexibilidad. La
renta bruta es solo el principio de la evaluacién.

Caso ilustrativo: una propiedad de $8 millones

Supdn una renta mensual de $28,000, equivalente a $336,000 anuales. Si vacancia,
mantenimiento, predial, seguros, administracién y otros costos suman $96,000 al aio, el flujo
neto operativo estimado seria $240,000, antes de financiamiento e impuestos sobre la renta.

Indicador Resultado

Renta bruta anual / valor 4.2%

Flujo neto operativo / valor 3.0%

Valor del inmueble No es liquidez inmediata

La cifra del 3.0% no significa automaticamente que debas vender: puede haber plusvalia, uso
estratégico, costos fiscales de salida o circunstancias personales. Si significa que debes comparar
ese activo con alternativas de riesgo y liquidez similares.

El inventario que casi nadie construye
 Valor estimado y fuente de valuacion.

* Ingreso neto anual después de costos recurrentes.

* Deuda asociada y obligaciones futuras.

» Tiempo probable de venta y costos de transaccién.

* Dependencia de un solo inquilino, ubicacién o mercado.

Pregunta clave: si necesitaras el 10% de tu patrimonio dentro de 30 dias, ¢;de
donde saldria sin malvender activos?
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EROSION PATRIMONIAL

4. Las cinco fugas silenciosas

1. Costos que nadie revisa

Comisiones, spreads, intereses, mantenimiento, servicios y cargos automaticos pueden ser
razonables por separado y excesivos en conjunto.

2. Concentracion no reconocida

Tener cinco propiedades en la misma zona puede ser menos diversificado de lo que parece. Lo
mismo sucede con fondos expuestos a los mismos emisores.

3. Impuestos ignorados

El rendimiento bruto no es el rendimiento disponible. La estructura fiscal debe revisarse con un
profesional antes de contratar, vender o transferir activos.

4. Deuda que reduce opciones

Una obligacién puede ser sostenible en el escenario optimista y volverse critica cuando caen los
ingresos o suben los costos.

5. Decisiones aplazadas

No actualizar beneficiarios, documentos, inventarios o reglas familiares puede multiplicar costos
y conflictos.

Ejercicio: identifica una fuga monetaria, una concentracion de riesgo y una
decision que llevas mas de un aino posponiendo. Escribe cuanto podria costarte
no actuar.
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APALANCAMIENTO E HIPOTECAS

5. ¢Cuando conviene endeudarse?

La deuda no es una virtud ni un defecto por si misma. Es un contrato que compromete flujos
futuros y puede amplificar tanto resultados positivos como pérdidas.

Ejemplo de resistencia

Supdn una inversién financiada que produce $30,000 mensuales antes de deuda y requiere pagos
de $22,000. El margen aparente es $8,000. Si los ingresos caen 30%, se reducirian a $21,000: el
flujo ya no alcanzaria para cubrir la deuda, incluso antes de gastos extraordinarios.

Cinco pruebas antes de firmar

* ;Cual es el costo total, incluyendo seguros, comisiones y gastos iniciales?
» ;Como cambia el flujo si el ingreso cae o el activo queda desocupado?

* ;Existe tasa variable, vencimiento anticipado o garantia adicional?

* ;Qué porcentaje de tu liquidez queda comprometido?

* ;Qué oportunidad alternativa estas dejando pasar?

En México, comparar una hipoteca requiere revisar el Costo Anual Total (CAT), plazo, mensualidad y pago total, no solo
la tasa de interés. CONDUSEF dispone de un simulador publico para comparar opciones. Fuente: CONDUSEF, Simulador
de Crédito Hipotecario.
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ESTRATEGIA Y COMPORTAMIENTO

6. Invertir no es hacer trading

La inversion de largo plazo comienza con objetivos, horizonte, diversificacién y costos. El trading
persigue resultados de compraventas mas frecuentes y puede afadir fricciéon, impuestos,
volatilidad y errores de comportamiento.

Tres preguntas antes de invertir en bolsa

* ;En qué activos subyacentes invierto realmente?

 ;Cudnto podria caer el valor sin obligarme a vender?

 ;Cudles son todos los costos y las implicaciones fiscales de mi estrategia?

Los fondos y ETF pueden facilitar diversificacién, pero no eliminan riesgo de mercado,
concentracién, divisa ni seguimiento del indice. Tampoco garantizan ganancias.

El peligro de la rentabilidad pasada

Un activo que subié mucho puede seguir subiendo, estancarse o caer. Las simulaciones histdéricas
ayudan a comprender escenarios, pero no predicen resultados. Evita confundir una buena racha
con una habilidad repetible.

Un portafolio coherente no es el que tiene mas instrumentos: es el que puedes
explicar, mantener y revisar bajo condiciones favorables y adversas.
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LA PROMESA DE DEMASIADO

7. Fraudes que viajan entre
generaciones

Los fraudes de inversién cambian de nombre, tecnologia y presentacién. Sin embargo, repiten
mecanismos: urgencia, rendimientos extraordinarios, testimonios, complejidad innecesaria y falta
de verificabilidad.

Ponzi y piramide: no son idénticos

En un esquema Ponzi, los pagos a participantes anteriores pueden provenir del dinero aportado
por nuevos participantes, en lugar de utilidades reales suficientes. En un esquema piramidal, la
compensacién depende principalmente de incorporar nuevos participantes. Pueden coexistir
elementos de ambos.

Las siete alertas

* Rentabilidad elevada y estable que supuestamente no tiene riesgo.
* Promesa de exclusividad y presién para decidir hoy.

 Estrategia secreta o imposible de auditar.

* Custodia del dinero no verificable de manera independiente.

* Dificultad para retirar capital o condiciones que cambian.

« Enfasis en reclutar conocidos o familiares.

* Uso de logos, influencers o personas prestigiosas en lugar de evidencia.

La verificacion minima en México

Consulta la institucién en el SIPRES de CONDUSEF vy, cuando corresponda, en los padrones y
buscadores de entidades autorizadas de la CNBV. Confirma también que el producto y la
actividad ofrecidos estén permitidos: la presencia de una entidad en un registro no certifica cada
producto ni su rendimiento.

La verificacion reduce riesgos, pero no convierte una inversion en segura.
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INCENTIVOS Y CONFLICTOS DE INTERES

8. ¢(¢Asesor financiero o vendedor?

Un asesor puede aportar gran valor, pero es importante conocer qué servicios presta y cémo se
remunera. La comisién no prueba mala conducta; ocultarla si dificulta evaluar la recomendacién.

Preguntas que conviene hacer por escrito
 ;Cobras honorarios, comisiones, incentivos o una combinacién?
* ;Qué productos o instituciones puedes recomendar y cudles no?
* ;Qué alternativas consideraste y por qué descartaste otras?
» ;Qué ocurre si necesito vender o cancelar antes de tiempo?

* ;Qué licencia, autorizacién o registro corresponde a tu actividad?

* ;Quién custodia mi dinero y cémo puedo comprobarlo?

El costo de una comisidon recurrente

Ejemplo hipotético: sobre $2,000,000, una comisién anual adicional de 1% equivale inicialmente

a $20,000. Si el capital cambia, la comisiéon también puede cambiar. EvalUa siempre la estructura

completa y el servicio recibido, no solo el porcentaje.

Exige claridad. Una explicaciéon que no puedes entender no mejora por venir de
una persona con un titulo impresionante.
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RIESGOS, SEGUROS Y ESTRUCTURA

9. Blindaje patrimonial: sin
promesas magicas

El blindaje patrimonial no significa inmunidad. Significa reconocer exposiciones, reducir fragilidad
y preparar respuestas ante eventos adversos.

Seguros: compra proteccion, no tranquilidad publicitaria

El seguro de vida puede ser (til si otras personas dependen econémicamente de ti, si existen
obligaciones importantes o si necesitas financiar una transicién ante tu fallecimiento. No todos
necesitan la misma cobertura ni el mismo tipo de pdliza.

Revisa exclusiones, vigencia, suma asegurada, beneficiarios, costo total y consecuencias de
cancelacién. Una pdéliza con componente de inversién debe compararse con alternativas
separadas de proteccién y ahorro.

Fideicomisos y sociedades: herramientas, no amuletos

Un fideicomiso puede ayudar a administrar o transmitir activos bajo reglas definidas, pero implica
honorarios, restricciones y efectos juridicos y fiscales que dependen de su estructura. Una
sociedad puede facilitar organizacién y gobierno, sin eliminar obligaciones ni riesgos.

Tres riesgos de confundir estructura con proteccion
e Constituir una figura sin definir qué problema resuelve.
* Subestimar costos, mantenimiento y obligaciones fiscales.

e Suponer que la estructura impide automaticamente embargos, litigios o impuestos.

La estructura debe disefiarse con asesoria juridica y fiscal especifica, especialmente cuando existen activos en més de
un pais.
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LA RENTABILIDAD DESPUES DE IMPUESTOS

10. Impuestos: disenar antes de
reaccionar

Dos inversiones con el mismo rendimiento bruto pueden dejar resultados netos distintos por su
tratamiento fiscal, costos y momento de realizacién. La decisién patrimonial no debe basarse en
“pagar menos impuestos” a cualquier precio.

Profesionales independientes y freelancers

El régimen aplicable en México depende de actividades, ingresos, requisitos de elegibilidad y
otras circunstancias. No existe un régimen universalmente éptimo para todo profesionista. Una
revision fiscal debe considerar IVA, ISR, deducciones permitidas, retenciones, facturaciéon y
cumplimiento.

Tres decisiones que conviene revisar antes de ejecutarlas
* Vender o donar un inmueble o una participacion.
e Cambiar la titularidad de un activo o transferirlo a una sociedad o fideicomiso.
» Contratar productos de ahorro o retiro con beneficios fiscales condicionados.

Una ventaja fiscal aparente puede perder sentido si aumenta costos, reduce liquidez o
compromete control. Nunca ejecutes cambios de titularidad Gnicamente a partir de una guia
general.

La eficiencia fiscal debe servir al plan patrimonial; no convertirse en el plan
patrimonial.
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FAMILIA, SUCESION Y LEGADO

11. Cuando el patrimonio necesita
gobierno

Un patrimonio puede sobrevivir a su creador solo si las personas que lo reciben cuentan con

informacién, reglas y capacidad de decisién. Heredar bienes sin preparar su administracién puede

generar conflictos o ventas apresuradas.

El minimo de continuidad

* Inventario actualizado de activos y obligaciones.

» Testamento y designaciones de beneficiarios revisados segln corresponda.
* Documentacién de titularidad y contratos localizables.

* Responsables y contactos profesionales identificados.

* Reglas de decisién para activos compartidos.

* Mecanismo seguro de acceso a informacién esencial.

Gobierno familiar: empezar simple

Define qué decisiones requieren consenso, quién puede ejecutar operaciones cotidianas, cuando
se revisan resultados y cdmo se resuelven desacuerdos. No es necesario crear una gran oficina
familiar para comenzar.

Evita colocar contrasefias o informacién sensible en un inventario sin proteccién. La continuidad
requiere acceso controlado, no exposiciéon de datos.

El legado no es solamente lo que dejas. También es la claridad con la que
permites que otros lo administren.
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CASO INTEGRAL ILUSTRATIVO

12. El caso de una familia que
parecia estar resuelta

La familia Robles tiene un patrimonio neto estimado de $32 millones: $24 millones en inmuebles,
$5 millones en un negocio familiar y $3 millones en instrumentos financieros y efectivo. Tiene
gastos familiares de $170,000 mensuales y depende en gran medida de la operacién del negocio.

Aunque los activos son significativos, solo $900,000 de los $3 millones financieros estan
disponibles sin vender inversiones sujetas a fluctuacién o penalizaciones. No hay plan de sucesién
documentado y la familia desconoce las garantias otorgadas por el negocio.

Lo que revela el diagndstico

Dimension Observacion

Concentracién 75% del patrimonio neto en inmuebles.

Liquidez $900,000 / $170,000 = 5.3 meses de gasto, si no hay otras salidas.
Dependencia El flujo familiar depende fuertemente del negocio.

Continuidad Faltan inventario accesible y reglas de decision.

Qué harian primero

e Construir un estado patrimonial y un flujo mensual completos.

» Evaluar reservas y escenarios de interrupcién de ingresos.

* Medir rendimiento neto y riesgos de cada inmueble.

» Revisar garantias, seguros, beneficiarios y sucesiéon con especialistas.

 Establecer reuniones familiares y responsables de informacién.

La solucion no consiste necesariamente en vender propiedades ni comprar mas

inversiones. Consiste en identificar qué cambios aportan mayor resiliencia con
menor costo y menor riesgo de ejecucion.
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CUADERNO DE TRABAJO

Tu diagndstico inicial: 15 preguntas

Marca Si, No o No lo sé. Este instrumento es orientativo: no produce una calificacién certificada ni
sustituye un diagndéstico personalizado.

01. Conozco mi patrimonio neto actualizado. [ Si [JNo [ Nolosé

02. Tengo identificados mis gastos mensuales reales. [1Si [JNo [JNolosé

03. Sé qué ingresos desaparecerian si dejara de trabajar. [ Si [ONo [ Nolosé
04. Conozco mis reservas liquidas disponibles. [ Si [JNo [ Nolosé

05. Puedo estimar el flujo neto de mis principales activos. [JSi [ No []Nolosé
06. He medido concentracién por activo, sector y moneda. [JSi [JNo [JNolosé
07. Entiendo el costo total y las garantias de mis deudas. [1Si [ No []Nolosé
08. He simulado una caida importante de ingresos. [1Si O No []Nolosé

09. He revisado las comisiones de mis inversiones. [1Si [JNo [1Nolosé

10. Entiendo dénde estd custodiado mi dinero. [ Si [0 No [JNolosé

11. Verifico registros y autorizaciones antes de invertir. [1Si [JNo [JNolosé
12. Conozco los conflictos de interés de mis asesores. [1Si [JNo [JNolosé

13. Mis seguros corresponden a riesgos identificados. [1Si [JNo [JNolosé

14. Mis documentos sucesorios y beneficiarios estdn revisados. [1Si [ No []Nolosé

15. Mi familia sabria a quién acudir y dénde localizar informacién. [JSi 1 No [1Nolosé

No conviertas el nimero de respuestas afirmativas en un indice de blindaje: las preguntas tienen importancia desigual y
algunas requieren cifras y pruebas documentales.
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CALCULOS ORIENTATIVOS

Tus cuatro indicadores de partida

1. Patrimonio neto

Activos totales estimados menos deudas y obligaciones financieras. Actualiza valuaciones y
distingue valor de mercado de valor de realizacién rapida.

2. Meses de cobertura liquida

Recursos realmente disponibles para gastos / gasto mensual esencial. Ejemplo: $600,000 /
$75,000 = 8 meses, sin considerar eventos extraordinarios.

3. Rendimiento neto operativo inmobiliario

(Rentas cobradas — costos operativos atribuibles) / valor razonable del inmueble. El calculo no
incorpora por si solo plusvalia, impuestos sobre la renta ni financiamiento.

4. Concentracion del activo principal

Valor neto estimado del activo mayor / patrimonio neto total. Un porcentaje alto invita a examinar
riesgo, pero no determina por si mismo una decisién de venta.

Estos indicadores son solo un punto de partida. Un indice de Blindaje
Patrimonial del IAP requeriria definir dimensiones, pesos, datos verificables y
reglas consistentes antes de comunicar una puntuacion.
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DE LA LECTURA A LA ACCION

Tu plan de 30 dias

Semana Accién Resultado esperado
1 Reunir estados de cuenta, créditos, contratos y lista de Inventario inicial.
activos.
2 Calcular patrimonio neto, liquidez y costos recurrentes. Tres indicadores bdsicos.
3 Seleccionar dos riesgos prioritarios y consultar Decisiones documentadas.

especialistas si corresponde.
4 Actualizar responsables, documentos y calendario de

revision.

Tu compromiso personal

Mi principal riesgo patrimonial hoy es:

Plan de continuidad inicial.

La informacién que necesito reunir es:

La decisién que revisaré antes de los préximos 30 dias es:

La persona responsable sera: Fecha:

El objetivo de esta guia no es que hagas todo de inmediato. Es que dejes de

posponer aquello que puede comprometer anos de esfuerzo.
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INVITACION AL IAP

El siguiente paso es saber donde
estas

Una lectura puede ayudarte a reconocer problemas. Un diagndstico estructurado permite
empezar a priorizarlos. Y una formacién adecuada puede darte criterios para tomar decisiones
con mayor independencia.

El Fast Track Assessment del Instituto de Arquitectura Patrimonial estd concebido para explorar
conocimientos, competencias, etapa econémica, ingresos y situacién patrimonial, con el fin de
orientar a cada participante hacia el nivel formativo que corresponda.

No se trata de evaluar Unicamente cudnto sabes. También importa la complejidad de las
decisiones que enfrentas y la estructura econémica desde la que partes.

Completa el Fast Track Assessment desde el sitio web oficial del Instituto de
Arquitectura Patrimonial.

Qué puedes esperar de los programas

* Un enfoque de arquitectura patrimonial, no de enriquecimiento répido.
* Herramientas para tomar decisiones y comprender sus consecuencias.
 Perspectiva sobre generacidn, consolidacién, cosecha y legado.

* Disciplina para evaluar riesgos antes de comprometer capital.

La formacién no garantiza rendimientos, proteccién absoluta ni resultados financieros determinados. Su valor esta en
fortalecer el criterio y el método.
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Estas fuentes respaldan las referencias institucionales y de comparacion crediticia. Los ejemplos y célculos del libro son

hipotéticos y se presentan Unicamente para fines educativos.

Aviso importante

© 2026 Instituto de Arquitectura Patrimonial. Material preparado como propuesta editorial para
revision institucional. Antes de publicar, verificar identidad legal del editor, titularidad de marca,
politica de privacidad y URL definitiva del Assessment. No constituye recomendacion de
inversién, asesoria legal, fiscal o financiera individualizada.

Disenando el patrimonio que financia tu libertad y construye tu legado.
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