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RESUMEN

El presente documento, contiene el analisis de un terreno urbano ubicado entres dos corredores
de tipo B, con uso de suelo mixto, compatible para actividad habitacional, comercial y de
servicios, de acuerdo a los usos y lineamientos que marca el Programa de Desarrollo Urbano

2014, vigente para el Centro de Poblacion de Hermosillo, Sonora.

En un ejercicio practico que contempla los principales conceptos y métodos utilizados en el
proceso de valuacion a partir de los tres enfoques; enfoque de mercado, enfoque de costos y
enfoque de ingresos, se abordan cada uno de los temas y su aplicacién en la estimacion de valor
de un terreno urbanizado, con el fin de explicar su mayor y mejor uso, a partir del analisis de
diferentes escenarios de uso probable, que le permitan su maxima utilidad econémica en el

marco de lo legalmente permitido, fisicamente posible y financieramente viable.

El objeto de estudio se encuentra sobre la Avenida Hermenegildo Rangel Lugo entre Calles
Revolucion y Heriberto Aja, Colonia Centro, en la Ciudad de Hermosillo Sonora. Actualmente,
es un espacio edificable que hasta principios del S. XXI, alberg6 el Edificio Lourdes; una
construccion de un nivel que fué demolida para dar paso a un mejor aprovechamiento del predio,
enfocado a un uso que le permita mayor rentabilidad, considerando la importancia de las

vialidades y la zona en que se encuentra, en donde la oferta de este tipo de predios es limitada.

En el sector se pueden observar construcciénes que han sido transformadas para uso comercial
y de servicios, considerando las posibilidades que ofrece el uso de suelo mixto, como

predominante en los ejes viales donde se ubican.

A partir de los fundamentos teoricos, se aplican los tres enfoques valuatorios, partiendo del
enfoque comparativo de mercado para determinar el valor del terreno en su estado actual, con
la aplicacion de los enfoques de costos y de capitalizacion o de ingresos se estima el valor para
cada uso probable, y finalmente, con el desarrollo de un analisis comparativo se determina el

valor residual del terreno.

Con los resultados obtenidos, se puede concluir que el mayor y mejor uso del terreno se obtiene
a partir de la construccion de departamentos, cuya productividad incrementa el valor del suelo

en un 17.59% sobre el valor estimado de mercado.



Palabras clave: Enfoque de mercado, enfoque de costos, enfoque de ingresos, mayor y mejor
uso, principio de anticipacion, valor residual, espacio edificable, uso de suelo mixto.



ABSTRACT

This document contains the analysis of an urban land that is located between two corridors of
type B with mixed land use, compatible for housing, commercial and service activities,
according to the uses and guidelines established by the Urban Development Program in force
for the Population Center of Hermosillo, Sonora, which includes the main concepts and methods
used in the valuation process based on the three approaches; market approach, cost approach

and income approach.

In a practical exercise, each of the topics and their application in estimating the value of an
urbanized land are addressed, in order to explain its greater and better use, based on the analysis
of different scenarios of probable use that allow it to be used. maximum economic profit within
the framework of what is legally permitted, physically possible and financially viable.

The object of study is located on Avenida Hermenegildo Rangel Lugo between Calles
Revolucion and Heriberto Aja, Colonia Centro, in Hermosillo Sonora. Currently, it is a buildable
space that housed the Lourdes Building until the beginning of the 21st century; a construction
of a plant that was demolished to make way for a better use of the property, focused on a use
that allows greater profitability considering the importance of the roads and the area in which it

is located, where the offer of this type of property it is limited.

In the sector you can see buildings that have been transformed for commercial and service use,
taking advantage of the possibilities offered by the use of mixed land, as predominant in the
road axes where they are located.

From the theoretical foundations, the three valuation approaches were applied, first the value of
the land was determined in its current state, by using the comparative market approach, later,
for the estimation of value for each probable use, the cost and capitalization or income
approaches, and finally, with the development of a comparative analysis, the residual value of

the land was obtained.

With the results obtained, it can be concluded that the highest and best use of the land is obtained
from the construction of apartments, whose productivity increases the value of the land by

17.59% over the estimated market value.



Keywords: Market approach, cost approach, income approach, highest and best use,

anticipation principle, residual value, building space, mixed land use.
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JAVIER ANICETO DUARTE GASTELUM

ANALISIS PARA DETERMINAR EL MAYOR Y MEJOR USO DE UN TERRENO URBANO
UBICADO EN HERMOSILLO SONORA

.- INTRODUCCION

Generalidades

La industria de la construccion ha sido fundamental para el crecimiento econdmico de nuestro
pais, las obras son precedentes de desarrollo, como un motor que genera inercia y dinamismo
en el flujo econdmico y en las actividades que son atractivo de inversion, tiene una funcién
social importante como generadora de empleos de mano de obra no calificada y patente del
sector inmobiliario, actividades con una notable influencia en los valores de los indicadores de
crecimiento del pais.

“El Comportamiento de la industria de la construccion en México es un indicador de las
condiciones econdomicas de nuestro pais, ya que representa el 8.1% del PIB totaldel pais”™

(REGLAMENTO DE CONSTRUCCION PARA EL MUNICIPIO DE HERMOSILLO, 2018,
pag. 3).

En este sentido, los inversionistas encuentran una oportunidad rentable, al incursionar en el
sector inmobiliario mediante el desarrollo de edificaciones en areas o secciones de terrenos, con
el fin de generar su maxima utilidad y agregar valor con el aumento de la plusvalia, atendiendo

ciertas necesidades de la sociedad.

Desde la oOptica del proceso valuatorio en el que se aplican los principales elementos en el
analisis de valor de un inmueble, se aprecian tres enfoques: enfoque de mercado, enfoque de
ingresos para estimar el valor de capitalizacion de rentas y enfoque de costos que nos permite

estimar el valor fisico o valor neto de reposicion.

La aplicacion de los enfoques esté sujeta al criterio y experiencia del valuador y deberan ser
aplicados siempre que sea posible, considerando las caracteristicas del inmueble en estudio para

determinar su valor.
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Segun (BUSSAGLI, 2013) un modelo de desarrollo socioeconomico sin controles adecuados
puede violentar el entorno. Una evidencia de ellos son las Ciudades “hongo”, asentamientos
humanos nacidos sélo para explotar el territorio natural, los cuales, una vez abandonados tras el
agotamiento de dicho recurso, pueden convertirse en esqueletos de Ciudades sin vida, es asi
como nacen las construcciones y terrenos abandonados; como ampollas en la mancha urbana de
la Ciudad.

La Ciudad de Hermosillo, tiene una diversidad de usos de suelo clasificados por zonas, hay
habitacionales, comerciales, industriales y de usos mixtos, entre otros, con caracteristicas

especificas que motivan al comportamiento de su valor.

En este documento, se estudia un terreno ubicado en el centro urbano con uso de suelo mixto,
el cual, como espacio edificable, es un atractivo para desarrollar un analisis a partir del principio

del mayor y mejor uso y obtener el valor mas alto en el marco de su méaxima utilidad econémica.

Partiendo de la aplicacién de éste principio en el proceso valuatorio, se estima el valor de
mercado del terreno en su estado natural y se identifican los usos probables que le permitan
obtener su maximo valor mediante la aplicacion del enfoque de costos y enfoque de ingresos

con el fin de determinar el mejor aprovechamiento de la propiedad.

Planteamiento del Problema

Durante el siglo XX, hemos sido testigos del acelerado crecimiento de la Ciudad, la
diversificacion en el desarrollo de la mancha urbana, ha permitido la permeabilidad de distintas
actividades, que traen consigo la edificacion de inmuebles en base al mejor aprovechamiento
del suelo y su construccion, como componentes que le permiten obtener un mayor valor,
satisfaciendo necesidades en sectores que anteriormente se mantenian estaticos generando con

ello, un impacto social en su dinamismo original.
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“La Coordinacion de Infraestructura, Desarrollo Urbano y Ecologia (CIDUE 2020), sefiala
que en los ultimos cinco afios, Hermosillo ha atraido una inversion cercana a los 7 mil millones
de pesos por la construccion de diez edificios habitacionales, de negocios y mixtos”
(https://cobertura360.mx/2020/07/25/sonora/invierten-7-mil-mdp-en-desarrollos-verticales-

en-hermosillo/), una derrama economica en el sector de la construccion que se debe al
incremento de los ingresos de los sonorenses y a la necesidad de concentrarse en la urbe, donde

estan los centros de trabajo.

Debido a la estabilidad econdmica y el poder adquisitivo que ha mantenido la capital del Estado,
los inversionistas han encontrado en los limites del trazo urbano areas de oportunidad para la
inversion de desarrollos habitacionales y de negocios, abonando con ello, al descuido de la
inversion en el centro urbano con resultados de baja rentabilidad en los negocios ahi establecidos
y paralelamente al deterioro de la imagen urbana, aumentando cada vez el nimero de predios
con construcciones abandonadas y algunas vandalizadas, configurando un desequilibrio en la

dinamica de movilidad y oportunidades de crecimiento representado en la mancha urbana.

En la actualidad, existen un gran numero de construcciones abandonadas debido a su
obsolescencia, baja rentabilidad, que han dejado de ser productivos o que por sus caracteristicas
constructivas se consideran inseguras. De acuerdo a la Direccion de Servicios Publicos
Municipales de Hermosillo, “Actualmente existen alrededor de 5 mil a 7 mil inmuebles
abandonados, incluso hay colonias donde el 40% al 50% son domicilios con este problema”
(https://www.elsoldehermosillo.com.mx/local/hermosillo-en-crisis-por-casas-abandonadas-
4116954.html).

El Programa de Desarrollo Metropolitano de Hermosillo del afio 2016, contempla un 37.66%
de lotes baldios urbanizables del total del limite de crecimiento de Hermosillo, lo que
corresponde a 14,726.86 hectareas, de las cuales el 80% es de uso habitacional y el 20% con

vocacién comercial, industrial y de servicios.
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Por lo que considera necesario y de suma importancia la ocupacion y desarrollo de los espacios
baldios que cuenten con infraestructura y factibilidad de servicios, mediante un incentivo
reflejado en la disminucion de su valor predial, asi como la posibilidad de aumento en la altura
de las edificaciones, con el fin de atraer la edificacion vertical, bajo el enfoque de

aprovechamiento de economias de aglomeracion.

Ante este escenario, el desarrollo de la investigacion pretende dar una respuesta objetiva como
aportacion al impulso de la economia de este sector, mediante la aplicacion del principio de
mayor y mejor uso como una herramienta para obtener el valor mas alto, en el marco de la
maxima utilidad, de un terreno baldio con uso de suelo mixto, ubicado en el centro urbano de la
ciudad; Avenida Hermenegildo Rangel Lugo entre las Calles Revolucién y Heriberto Aja,

Colonia Centro.

El andlisis justifica la aplicacidn de éste principio en la valuacion de un terreno urbano, apoyado
en el método de comparacion para estimar su valor de mercado y los métodos de valor neto de
reposicion y capitalizacion de rentas para los desarrollos de uso probable que le permitan obtener

su maximo valor.

Obijetivo general.

Determinar el mayor y mejor uso de un terreno urbano ubicado en la Ciudad de Hermosillo, con
uso de suelo mixto, mediante la aplicacion de tres enfoques de valuacion para estimar el valor

de productividad y obtener su maxima utilidad econémica.
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Obijetivos especificos.

1. Justificar la aplicacion del principio de mayor y mejor uso en la valuaciéon de un
terreno urbano para determinar su méxima utilidad.

2. Determinar el valor del terreno por medio de la aplicacion del enfoque comparativo
de mercado.

3. Identificar los desarrollos de uso probable en el predio, que le permitan obtener su
méaximo valor, por medio de la aplicacion del enfoque fisico y enfoque de ingresos
para cada uso razonable.

4. Determinar el mayor y mejor uso del terreno a partir de un anélisis comparativo del

valor residual por cada uso probable.

Justificacion

En el sector inmobiliario, existe un considerable nimero de terrenos baldios y terrenos con
construcciones en venta, con un valor estimado de acuerdo al método de comparaciéon de
mercado, los cuales pueden ser valuados con la aplicacion del principio de mayor y mejor uso,
uno de los principios escasamente utilizado por los valuadores en general, es decir, no se
analizan a detalle las posibilidades de uso que tiene el sujeto y sus caracteristicas naturales,
razén por la que no se identifican los desarrollos de uso probable que le permitan obtener su

méaximo valor.

El presente analisis, puede ayudar al valuador a comprender y aplicar correctamente el principio
de mayor y mejor uso en la estimacién de valor de un terreno urbano con uso de suelo mixto, lo

cual se reflejara en la determinacion del valor de la propiedad, con mayor objetividad.

Hipotesis

A mayor precision en los datos que se apliquen de la informacion recabada, el desarrollo del
principio de mayor y mejor uso, permitira determinar el valor comercial del sujeto con mas

objetividad.
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Disefio de la Investigacion

De acuerdo a los objetivos que seran interpretados con la aplicacion del principio de mayor y
mejor uso del sujeto de analisis, se emplea una investigacion experimental con un estudio
correlacional, ya que se recolectan los datos en un momento Unico, el cual, asocia las variables

de anélisis mediante los patrones predecibles del tema en desarrollo.

El Capitulo I, Introduccién, hace referencia al punto de partida y los criterios para realizar la
investigacion, el planteamiento del problema, los objetivos que se pretenden alcanzar, la

justificacién y la hipotesis.

En el Capitulo Il se aborda el Marco Historico, en el cudl, se revisa la historia de la valuacion
como soporte fundamental de las bases del proceso valuatorio, asi mismo se definen los

conceptos de valor de uso y valor de cambio.

En el Capitulo Ill, Marco Tedrico, se describen los suelos de acuerdo a su idoneidad, la
intensidad de uso de suelo en lote baldio urbanizable, se definen las teorias y principios en la

valuacién de terrenos y los enfoques de valuacion utilizados.

El Capitulo IV, Marco Normativo, aborda el criterio de analisis del principio de mayor y mejor

uso, se describen las normas, reglamentos y programas aplicables para este trabajo.

En el Capitulo V, en un ejemplo préctico, se analizan y desarrollan cada uno de los conceptos
del proceso valuatorio aplicado a un terreno urbano, bajo el principio de mayor y mejor uso,

como principio de anticipacion (ver Figura 1.1).

Enfoqgue Mercado

Valor de terreno }

Oficina
Departamentos
Locales Comerciales

Terreno Urbano

[ Enfoque Fisico }

Uso mixto

Maximo Valor

Oficina
Enfoque de Ingresos Departamentos
Locales Comerciales

Mayor Productividad

L

llustracion 1 1.1 Diagrama de relacion de enfoques de valuacion y proyectos posibles
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Il.- MARCO HISTORICO

Historia de la valuacion

La valuacion como disciplina remonta sus origenes al proceso de la evolucion humana, cuando
el hombre comprende que los recursos que utiliza y produce pueden ser intercambiables por
aquellos generados por otros que requieren de los suyos para satisfacer ciertas necesidades lo

cual deriva de una relacién de valor entre lo que uno ofrece y el otro demanda o viceversa.

A partir de ahi, es cuando se determina un juicio de valor, se entiende que cuando algo tiene

mayor deseo sobre otro, representa mas valor para concluir en una necesidad.

Sin determinar la unidad de medida para estimar el valor, comprendemos que existe una
necesidad, y que, cualquiera de las partes involucradas o uno ajeno puede estimar o fijar su

valor.

Grandes pensadores griegos concebian el valor desde diferentes puntos de vista, Platon afirmaba
que el valor de un objeto es en esencia e independiente de la percepcion del observador, en
cambio Aristoteles dimensionaba el valor de los objetos al interés que se tiene por ser adquiridos

manifestando la influencia de la oferta y la demanda.

Con el andlisis de la evolucion de las teorias de valor podemos comprender la utilidad de estas
aportaciones al desarrollo de las herramientas y principios aplicados en el proceso valuatorio,

asi como sus técnicas y métodos.

Adan Smith, considerado por algunos como el padre de la economia moderna, en su obra “Una
investigacion sobre la naturaleza y causa de las riquezas de las naciones” establece una

diferenciacion entre valor de uso y valor de cambio.

Valor de uso, “definido como la medida de la capacidad para satisfacer las necesidades
humanas y que esta en funcion de la utilidad del bien”. (CARMONA, 2014, pag. 24)

Valor de cambio, “que determina cuanto de un producto debe intercambiarse para obtener otro.

Es el que permite establecer relaciones entre productos, siendo solo éste el que puede ser
cuantificado ”. (CARMONA, 2014, pag. 24)
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Es a partir de aqui que sienta las bases de la teoria de valor y la renta en la modernidad,
considerando el valor de los bienes como producto de la suma de sus componentes incluyendo

la renta del suelo.

Por su parte David Ricardo; economista britanico, concebia la idea de que las tierras marginales
no producian rentas, ante ello, Karl Max un pensador de origen aleman quien criticaba esa idea,
elaboré el concepto de renta absoluta a partir del principio de Adan Smith que decia que las
tierras sin distincion, producen un beneficio excedente, considerando que en algunos casos el
precio lo determinan las condiciones de la oferta y la demanda y las caracteristicas urbanas que

posee.

Alfredo Marshall, en su libro “Principios de Economia”, pone en evidencia que la relacion de

la oferta y la demanda actian de forma simultanea en la determinacion del precio.

“Un chelin puede medir un placer mayor (u otra satisfaccion) en una época que en otra aun
para la misma persona, porque tenga mayor abundancia de dinero, porque su sensibilidad
puede variar, personas cuyos antecedentes son similares, y que son exteriormente semejantes
la una a la otra, son a menudo afectadas de modo muy distinto por acontecimientos similares .
(MARSHALL, 1931, pag. 40)
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111.- MARCO TEORICO

Suelo

La idoneidad de un tipo de suelo nos muestra las caracteristicas naturales como cualidades
propias, que permiten desarrollar actividades y determinar las posibilidades de uso de manera

prolongada y sustentable.

A partir de los insumos naturales que posee el terreno, de acuerdo al Programa de Desarrollo

Metropolitano de Hermosillo, se obtienen tres aptitudes de uso de suelo.

Suelo Urbano
Considera el territorio apto para urbanizacion, contemplando los usos de suelo necesarios para

el desarrollo urbano sustentable; equipamiento, infraestructura, vivienda, industria, reservas

territoriales, entre otros.

Suelo Rural
Se considera territorio rural aquel en el que la aptitud del suelo permite llevar a cabo actividades

productivas agropecuarias.

Suelo de conservacion
Este suelo esta destinado para el desarrollo de la biodiversidad nativa, por ello solo se podran

llevar a cabo actividades recreativas, de restauracion y conservacion ecoldgica, asi como de

proteccidn y preservacion de monumentos arqueolégicos (ver Figura 111.1).

Zona Metropolitana de Hermosillo 127,692.40 Has. | 100.00
Suelo urbano 39,100.00 Has. 30.62

Suelo rural 61,529.79 Has. 48.18

Suelo de conservacion 27,062.61 Has. 21.20

Fuente: Elaboracion propia IMPLAN, 2016

lustracion 2 111.1 Datos de distribucion de aptitud del Suelo
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Segun la informacion proporcionada por IMPLAN en su Programa Metropolitano actualizado,

de la Zona Metropolitana de Hermosillo el 30.62% corresponde a Suelo Urbano.

De la misma manera, sefiala que el limite de crecimiento esta constituido por 39,100 has. de las
cuéles el 36.35 % son lotes construidos, el 37.66 % son lotes baldios y el 6.67 % se tiene
destinado como conservacion ecoldgica. La diferencia (19.31 %) entre cantidades corresponde

a las vias publicas al interior de la mancha urbana (ver Figura 111.2).

Limite de crecimiento (2014) 39,100.00 100.00
Superficie Construida 14,213.17 36.35

Baldio Urbanizable 14,726.86 37.66

Baldio No Urbanizable (conservacion) 2,608.80 6.67
Via publica 7,551.17 19.31

Fuente: Elaboracién propia, IMPLAN, 2014

llustracion 3 111.2 Datos de terrenos baldios urbanizables en la Ciudad de Hermosillo Sonora

Teoria de la VValuacion de Terrenos

“La tierra como elemento de mayor importancia en el crecimiento de la vida politica, social y
econdémica de un lugar. Es la base del desarrollo inmobiliario, no puede producirse ni
reproducirse, las construcciones se desplantan en una porcion de ésta, es factor necesario de

produccion para un bien, es fuente de riqueza”. (BARRIENTOS, 2008, pag. 15).

Valor potencial

El IBAPE (Instituto Brasilero de Peritos e Ingenieria de Avallos), en sus normas para avallos
sefiala que existe un valor potencial en los inmuebles representado por la capacidad que tiene

de producir renta maxima.
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Un terreno que tiene vocacion de desarrollo futuro, con posibilidades de acuerdo con las normas
y con mercado futuro esperado, puede ser valuado por su valor potencial, aunque en la
actualidad no se presente compradores y su procedimiento para estimar su valor seria de acuerdo

a lo siguiente:

a). - Se determina el potencial de desarrollo del predio en base a las normas y al mercado
futuro que podria tener un proyecto.

b). — Se establece un proyecto inmobiliario en el tiempo determinando un flujo esperado de
ingresos y egresos futuro. Los valores de hoy se deben proyectar por la inflacién esperada en el
tiempo.

c). — “El flujo de caja futuro esperado para recuperar el valor del lote se pasa a valores
presentes mediante la aplicacion de una tasa de descuento resultando en un valor presente neto

que seria el valor potencial del lote en el momento actual ”. (OCHOA, 2017, pag. 424)

Utilidad marginal

En esta teoria, se afirma que el valor depende de la utilidad, ésta Gltima utilizada como palabra
clave en la escuela Austriaca en la que aparece la diferencia entre valor y precio. El valor es
resultado de un equilibrio entre oferta y demanda, en cambio el precio corresponde a la utilidad.

“Es el punto en el cual el vendedor no venderia su propiedad por un centavo menos y el
comprador no la adquiriria por un centavo mas, existe por lo tanto una relacién entre el valor

y el precio de mercado sin llegar a ser iguales”. (OCHOA, 2017, pag. 424).

A principios del siglo XX, Marshall impulsa el desarrollo de esta teoria haciendo énfasis en que
las fuerzas que actuan entre la oferta y la demanda determinan su valor, haciendo referencia a
las dos hojas de las tijeras; inutil preguntar cual es la que corta. Decia que detras de la demanda
estaba la utilidad marginal, reflejada en los precios de demanda de los compradores y detras de

la oferta, el esfuerzo y sacrificio marginal, reflejados en los precios de la oferta.
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La oferta 'y la demanda

Un principio sustancial en el proceso valuatorio debido a que su relacion determina el valor de
mercado del sujeto en estudio el cual se vé reflejado en el precio de venta final, pero el uso

econdmico es el que determina finalmente su valor en un mercado especifico.

“La oferta y la demanda de terrenos en una localidad en particular, genera un equilibrio, es
decir a menor oferta la demanda tiende a subir o se mantiene estable, se puede apreciar un
incremento en los precios. Por el contrario, los precios caen cuando la oferta de terrenos para
un uso especifico aumenta y la demanda se mantiene estable o disminuye. El desequilibrio
temporal entre la oferta y la demanda por lo general se resuelve con el tiempo” (APPRAISAL
INSTITUTE, 2002, pag. 192).

Méaxima Utilidad

Segun el principio de mayor y mejor uso, el valor de mercado de una propiedad esta sujeto al
uso potencial que se pueda proyectar y no en el uso actual que tenga.

“Puede determinarse el valor residual de un terreno estimando el valor del uso propuesto
(terreno y construcciones) y restando el costo de la mano de obra, capital y gastos en que se
incurran para realizar las construcciones. Alternativamente, el valor del terreno puede
estimarse capitalizando el ingreso residual del terreno” (APPRAISAL INSTITUTE, 2002, pag.
178).

Los usos financieramente viables, son los que producen el mayor valor residual del terreno,
resultado de la sustraccién del valor neto de reposicién o valor de construccion menos el valor

de capitalizacion o valor de productividad.

Maria de Lourdes Martinez Barrientos en su tesis manual de valuacion de terrenos urbanos
(2008) sefiala que “el valor de un terreno sin mejoras se basa en su uso potencial, entre mayor
beneficio prometa mayor sera la demanda y por ende su valor de mercado, razon por la cual
tiene mayor valor la tierra vacante en areas urbanizadas a las que se encuentran en areas
rurales. (BARRIENTQOS, 2008, pag. 16).
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Principio de Sustitucion

Este principio “sostiene que un comprador no pagara un precio mayor por un terreno que por
otro igual o similar, rige en los valores de terrenos e indica que se generara la mayor demanda
por los predios de precios més bajos”. (APPRAISAL INSTITUTE, 2002, pdg. 192). Hace
referencia a que el valor de mercado de una propiedad no sera mayor al valor de costo de

reemplazo.

Los valores son comparables cuando un activo puede ser sustituido por otro. El supuesto
paralelo es que si una propiedad puede generar un determinado ingreso futuro, el sustituto puede

generar el mismo ingreso, entonces, ambas propiedades valen lo mismo.

Si el valor de una propiedad es mayor considerablemente en relacion al costo de reemplazo, es
decir, construirla desde cero, se convierte en atractivo para inversionistas al construir similares

y venderlas, generando oferta de las mismas y con ello reduciendo el precio de mercado.

Caracteristicas del terreno

El valor y uso de la tierra se ve alterado por los servicios publicos de los cuales dispone, sus
caracteristicas fisicas y las construcciones. Las caracteristicas a considerar en el proceso
valuatorio se incluye el frente, la forma, tamafio, zonificacion, topografia, ubicacion, vista,

proporcion, profundidad.

“La disponibilidad de los servicios publicos; agua, drenaje y alcantarillado, electricidad, gas,
servicio telefonico, son factores importantes que influyen sobre el uso y desarrollo potencial
del terreno” (APPRAISAL INSTITUTE, 2002, pag. 194).

Un terreno se convierte en predio urbano o solar, cuando cuenta con todos los servicios y se

encuentra lista para un uso especifico.
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Enfoques para Valuacion

Enfoque de mercado

“Es el método para estimar el indicador de valor de bienes que pueden ser analizados con
bienes comparables existentes en el mercado abierto; se basa en la investigacion de la oferta 'y
la demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes, operaciones de renta o
alquiler, y que mediante una homologacion de los datos obtenidos, permiten al valuador estimar
un indicador de valor comparativo de mercado. El supuesto que justifica el empleo de este
método, se basa en que un inversionista no pagara mas por una propiedad que lo que estaria
dispuesto a pagar por una propiedad similar, de utilidad comparable y disponible en el
mercado” (DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION, 2017, pags. 6-7).

El enfoque comparativo de mercado es un indicador de valor que se obtiene a partir del analisis
del precio de otros activos similares al activo en estudio. Este enfoque tiene su fundamento en
el principio de sustitucion y su objeto es el comparar el bien en estudio contra otros activos

similares existentes en el mercado

Para la aplicacion de este enfoque se debe llevar a cabo una investigacién de las caracteristicas
fisicas y legales del sujeto en estudio, asi como una investigacién de mercado que proporcione
informacién de comparables de bienes similares para definir los que se utilizaran el

procedimiento de analisis; homologacion.

Enfoque de Costos

“En el enfoque de costos, el valuador estima el valor de la propiedad, compardndola con el
costo de producir una nueva propiedad o una propiedad substituta, segun lo que el mercado
sugiera sea la comparacion mas idonea” (APPRAISAL INSTITUTE, 2002, pag. 203).

Se emplea para estimar el valor fisico, también Ilamado Valor Neto de Reposicion.
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Este enfoque se basa en el principio de sustitucion, ya que considera que un comprador bien
informado no pagara mas por un activo, que el precio de adquirir o reproducir un sustituto igual

0 semejantemente deseable.

Enfoque de Ingresos

El enfoque de valuacion por capitalizacion de ingresos, se basa en el principio de anticipacion
y consiste en la aplicacion de técnicas y métodos para analizar la capacidad de una propiedad

de generar beneficios de utilidad a futuro y convertirlos en un indicador de valor actual.

El Appraisal Institute (2002) sefiala que “los bienes raices rentables cominmente se adquieren
como inversion y, desde el punto de inversionista, la rentabilidad es el elemento critico que

afecta el valor de la propiedad” (p. 293).

Hay dos tipos de capitalizacion: capitalizacion directa o método estatico y la capitalizacion de

flujo de efectivo o método dindmico.

La capitalizacion directa es el método mas utilizado en los avaluos, estima el valor a partir de
un ingreso Unico en el cual se dividen los ingresos anuales que produce o se estima producira

un inmueble entre una tasa acorde al riesgo del proyecto.

La capitalizacion de flujo de efectivo o capitalizacion de rendimientos, es una técnica empleada
para convertir beneficios futuros en valor presente, mediante el desarrollo de una tasa de
capitalizacién global que refleje el patrén de ingresos, cambio de valor de la propiedad y tasa

de rendimiento sobre la inversion.

“La evaluacion financiera requiere conocer 5 conceptos basicos: valor presente, valor futuro,
tasa de interés o de descuento, periodo o tiempo y factor de recuperacién constante a capital
(PAGO o PMT)” (OCHOA, 2017, pég. 285).

Para el estudio de la factibilidad financiera de un proyecto de inversion, es importante

desarrollar los conceptos que a continuacion se definen.

15|Pagina



JAVIER ANICETO DUARTE GASTELUM

ANALISIS PARA DETERMINAR EL MAYOR Y MEJOR USO DE UN TERRENO URBANO
UBICADO EN HERMOSILLO SONORA

Valor presente

Es el capital de inversion inicial, valor del activo hoy o el dinero que se invierte en un negocio

en el momento cero o inicial.

Valor futuro

“Es el retorno del capital mas intereses acumulados en el futuro o cuando se espera que
devuelvan el capital prestado mas sus intereses acumulados suponiendo que tales intereses no
se pagan por periodos durante el tiempo del préstamo. Corresponde también al capital inicial
mas las utilidades acumuladas durante el periodo que se espera obtener de retorno a/ final”
(OCHOA, 2017, pag. 286).

Tasa de interés

Se refiere al interés compuesto en los analisis financieros, es decir el interés que se suma al
capital y vuelve a aplicarse para el siguiente periodo. El interés simple es una tasa que se aplica

siempre al mismo capital y no es acumulativo.

Periodo de tiempo

Es el tiempo de duracion de un capital o inversién, calculado en meses o afios por determinado

interés.

Factor de recuperacion constante

Se refiere a la cuota uniforme de un préstamo, que debe pagarse periodicamente de acuerdo al
tiempo pactado, de forma tal que se determina una cuota Unica que involucra el pago de capital

e intereses.
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IV.- MARCO NORMATIVO

El valor de una propiedad se refleja y es impactado por la relacion y dinamismo de cuatro fuerzas
importantes que influyen en la actividad humana; tendencias sociales, reglamentacion

gubernamental, situacién econdmica y condiciones ambientales.

En la estimacion del valor, se debera investigar la percepcion del mercado sobre determinado
terreno y su posible uso, no limitando la investigacion a la condicion actual, si no mas bien,

estudiar las tendencias que influyen sobre su valor.

De acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Hermosillo 2014, se
consideraran las zonas de uso mixto (vivienda, comercial y de servicios) aquellas en las que la
habitacion se mezcla con usos compatibles relativos al comercio y los servicios, asi como con
instalacidnes de equipamiento urbano y aquellas que alojen instalaciones para el intercambio y

consumo de bienes y servicios.

En las zonas de uso mixto, se autorizan diferentes usos y actividades que pueden existir,
desarrollando funcidnes compatibles, y se generan a través de corredores urbanos y en parte o
en la totalidad de las unidades territoriales, segin se defina en los planes o programas
correspondientes.

Para las zonas donde colinden con zonas habitacionales se verificara que las actividades que se

instalen no causen molestias ni trastornos viales a la zona.
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Principio de Mayor y Mejor Uso

“Uso legal y razonablemente probable de un inmueble (terreno baldio o terreno con mejoras)

que sea fisicamente posible, economicamente viable y que produzca su mds alto valor”(Ing.

Alfonso Medina Meave — 2020).

La tierra tiene un valor notable a cualquier tipo de ingresos generados por la propiedad misma,
asi como de los ingresos derivados de las construcciones, su valor puede ser superior al valor

total de la construccion edificada.

“El andlisis del mayor y mejor uso de un terreno o sitio, considerandolo como si estuviera
vacante, presupone que la parcela de tierra se encunetra vacante o puede quedar vacante
mediante la demolicién de toda construccién. Bajo esta suposicion, pueden identificarse los
usos que crean valor y el valuador puede comenzar a seleccionar bienes inmuebles comparables
y estimar el valor del terreno” (APPRAISAL INSTITUTE, 2002, p4g. 171).

Considerando que el terreno en estudio se encuentra vacante, durante el analisis con la
aplicacion de este principio, se definira el uso que se le dara y el tipo de construccion a

desarrollar.
El mercado determina el uso y el uso determina el valor.

Los criterios para el analisis del principio de mayor y mejor uso, son los que a continuacién se
explican:

Permisibilidad legal

Para cada caso de aplicacion o desarrollo probable, se debe determinar cuales son los usos
legalmente permitidos en el predio, indentificando para ello, las restriccidones, las normas y
reglamentos aplicables: de construccidn, impacto vial, ambiental, desarrollo urbano y el espacio
publico, proteccion civil, ordenamiento territorial, plan municipal de desarrollo y de
conservacion de monumentos historicos, entre otros, debido a que su interpretacion puede

excluir ciertos potenciales de desarrollo.
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Instrumentos que se deberdn considerar:

Legitimidad de la propiedad
Se revisa mediante las escrituras del inmueble, el cual, debera estar inscrito en el registro publico
de la propiedad, poniendo notable interés en el nombre del propietario, superficies y
dimensiones del predio en cada una de sus direcciones y colindancias, ubicacion y clave
catastral.

Licencia de Uso de Suelo.

El documento oficial que emite el H. Ayuntamiento a través de la Direccion General de
Desarrollo Urbano, contiene informacién del uso de suelo permitido, la densidad de
construccidn, los coeficientes de utilizacion (CUS) y ocupacion (COS), alineamiento, alturas
permitidas y los requisitos en materia de impacto ambiental, prevencion de riesgos, impacto
regional y de preservacion de monumentos histéricos, de acuerdo a los usos y lineamientos que

marca el Programa de Desarrollo Urbano vigente para el Centro de Poblacion de Hermosillo.

Posibilidad Fisica.

Considera las caracteristicas fisicas del predio; orientacion, superficie, frente, dimensidnes,
topografia, accesos, disponiblidad y capacidad de servicios publicos e infraestructura para su

correcto funcionamiento.

En éste apartado se considera ademas, para construcciones, las alturas permitidas, los
coeficientes de ocupacion y coeficientes de utilizacion, alineamiento y remetimiento de las

construcciénes.
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Viabilidad Econ6mica.

Se evaltan los usos probables dentro de la zona, que permitan su viabilidad econémica y
financiera, mediante el analisis de la oferta y la demanda por su ubicacion y con ello, determinar
el uso mas productivo, después de haber analizado los usos legalmente permitidos y fisicamente

posibles.

Se trata determinar mediante un analisis econémico, cuéles son los que producen ingresos
iguales 0 mayores a los necesarios para solventar su operatividad, es decir, los gastos derivados
de operacion, financieros y amortizacion del capital invertido. Los usos que produzcan

rendimientos positivos se consideran econémicamente viables.

Maxima productividad.

El uso que permita mayor rentabilidad de acuerdo a los ingresos proyectados y la capacidad de
reaccion ante los pasivos que se generen, o bien, el uso que permite el rendimiento requerido de

la inversién logrando el maximo valor de la propiedad.

De los usos financieramente viables, el que produzca el mas alto valor residual del terreno es el

mayor y mejor uso.

Estos conceptos mantienen una secuencia necesaria, debido que los aspectos legales y las
posibilidades fisicas deben ser evaluadas antes de desarrollar el analisis econémico y de maxima
productividad.
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Reglamento de Desarrollo Urbano y del Espacio Publico para el Municipio de Hermosillo.

Establece las disposiciones que tienen por objeto regular el desarrollo urbano y el espacio
publico para el Municipo de Hermosillo, en términos de lo dispuesto en el articulo 27, parrafo
tercero de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, “Son de interés publico y
de beneficio social los actos publicos tendentes a establecer provisiones, reservas, usos del
suelo y destinos de areas y predios de los centros de poblacion, contenida en los programas de

Desarrollo Urbano”.

“Para autorizar edificaciénes de uso mixto en las zonas de mejoramiento, se procurara la
compatibilidad con los usos de suelo predominantes existentes en la zona, y se cumplan con las
disposiciones legales y reglamentarias en materia de seguridad, salud, medio ambiente y la
capacidad de conexion a los servicios de agua, drenaje, electricidad e impacto vial”
(REGLAMENTO DE DESARROLLO URBANO Y DEL ESPACIO PUBLICO PARA EL
MUNICIPIO DE HERMOSILLO, 2018, pags. 12,13).

Programa de Desarrollo Urbano para el Centro de Poblacion de Hermosillo 2014.

“Es el documento que integra las politicas, lineamientos, estrategias, reglas técnicas y
disposiciones tendientes a ordenar y regular el centro de poblacion, mediante un programa que
aborda la planeacion urbana con vision de largo plazo, y congruente a la actual Politica
Nacional Urbana y de Vivienda, que impulsa un modelo de desarrollo urbano sustentable e
inteligente, que evita el crecimiento desordenado de la ciudad y la expansion descontrolada de
la mancha urbana, fomenta una ciudad mas compacta, densa, habitable y competitiva, con
opciones de vivienda bien localizada, con méas y mejores espacios publicos y con soluciones
integrales de movilidad que dan prioridad al ciudadano y al medio ambiente, bajo criterios
estratégicos y de eficiencia” (PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE
POBLACION DE HERMOSILLO, 2014, pag. 4).
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Reglamento de Construccion para el Municipio de Hermosillo.

“El presente reglamento y sus normas técnicas complementarias, son de orden publico e interés
social y de observancia general en el Municipio de Hermosillo y tienen por objeto regular las
obras de construccién, ampliacion, instalacion, remodelacién, excavacion, demolicion, asi
como las superficiales, subterraneas y aéreas que se realicen en el espacio edificable o en el
espacio publico en el Municipio de Hermosillo” (REGLAMENTO DE CONSTRUCCION PARA
EL MUNICIPIO DE HERMOSILLO, 2018, pag. 5).

Documento que contiene la normatividad aplicable para los diferentes tipo de proyectos a
desarrollarse dentro del area urbana de Hermosillo Sonora, considerando los proyectos
arquitecténicos, de instalaciones eléctricas, hidraulicas y sanitarias asi como estructurales, los

cuales se fundamentan en la normas técnicas complementarias del reglamento.
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V.- EJEMPLO DE APLICACION

ANALISIS DE TERRENO URBANO CON USO DE SUELO MIXTO UBICADO EN
HERMOSILLO SONORA.

MEMORIA DESCRIPTIVA

Generalidades

Este capitulo del analisis, tiene por objetivo estimar el valor del terreno por medio del método
de comparacion de ventas, identificar los usos probables bajo el principio de mayor y mejor uso
y con la aplicacion del enfoques fisico y enfoque de ingresos para cada uso razonable,
determinar su méaxima productividad.

El sujeto de analisis se encuentra ubicado en la Ciudad de Hermosillo Sonora, México, en lo

que fué el edificio Lourdes, el cual fué demolido a principios del siglo XXI (ver Figura V.1).

lustracion 4 V.1 Edificio Lourdes ~Tomada de Google Maps

23|Pagina



JAVIER ANICETO DUARTE GASTELUM
ANALISIS PARA DETERMINAR EL MAYOR Y MEJOR USO DE UN TERRENO URBANO

UBICADO EN HERMOSILLO SONORA

Esté localizado en la zona centro del centro urbano de la Ciudad, colinda con colonias en las
cuales predominaba el uso de suelo habitacional, sin embargo, debido al crecimiento
poblacional y la dinamica de la transformacion vial que ha sufrido el trazo urbano, han

modificado su vocacion a uso mixto en el perimetro vial que rodea al predio (ver Figura V.2).

llustracién 5 V.2 Estado actual del terreno

Ubicacion

El terreno se encuentra sobre la Ave. Hermenegildo Rangel Lugo entre las Calles Revolucion y

Heriberto Aja, Colonia Centro, con frente hacia el norte y accesos en oriente y poniente, terreno
cabecero de tres frentes (ver Figura V.3).

llustracion 6 V.3 Croquis de ubicacion
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Analisis del sitio

El terreno tiene una superficie de 1,240.00 m2, con las siguientes colindancias: norte 49.41 m

con la Ave. Hermenegildo Rangel, al este 25.10 m con la calle Revolucion, al oeste 25.10 m
con la calle Heriberto Aja y al sur 49.41 m con propiedad privada.

Su orientacion norte es sobre la Ave. Hermenegildo Rangel; el frente de mayor longitud, tiene

accesos por las calles Revolucion y Heriberto Aja, por lo que se aprecia, es un predio de tres
frentes que mantiene una topografia plana y forma regular.

De acuerdo con informacion de la direccion de catastro del Municipio de Hermosillo, le
corresponde la clave catastral 3600-01273001 y a marzo del afio 2021, ya se encontraba

registrado como predio urbano baldio con un valor catastral de $3,988,373.00, es decir,
$3,216.43 el metro cuadrado de terreno. (ver anexo 1 - estado de cuenta).

Segun el Sistema de Informacion Geografica del Municipio de Hermosillo (SIGEM), cuenta

con infraestructura basica de red de agua potable, drenaje, electricidad y teléfono (ver Figura
V.4).

z
:
3
g
3

n ’.
\ \ = ——
' 3 s 2 s
| 3 3 3 s i
.. £ i H ¢ ==y ||
: z 2 H g 2l 2 | i —
: z 3 2 T 2 z Q ’_
: g ¥ E $ % —
: s 5 g "
% g‘ | -l

usil

=il
i) ]

s i
liuan
-
XOMVdBOMN‘BBNiDi

I""“‘||Il

—

)l g M
h gines

lustracion 7 V.4 Infraestructura de drenaje y agua potable
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Diagndstico Normativo

De acuerdo al Programa de Desarrollo Metropolitano de Hermosillo 2016, el terreno es de uso
de suelo mixto, se encuentra entre dos corredores tipo B, ubicados dentro de la mancha urbana

y son vialidades colectoras.

Sobre las vialidades colectoras los usos de suelo mixto son compatibles para edificaciones de
tipo comercial, habitacional y de servicios, asi como con instalacidénes de equipamiento urbano

y aquellas que alojen instalacidnes para el intercambio y consumo de bienes y servicios.

El Programa de Desarrollo Urbano (PDUCPH -2014), establece que para las areas donde
colinden con zonas habitacionales se verificara que las actividades que se instalen no causen
molestias ni trastornos viales a la zona. Para el establecimiento de nuevos usos en las zonas de

uso mixto, aparecen condicionantes en la Tabla de Compatibilidad de Uso de Suelo.

Los corredores de tipo B, son vialidades con una mezcla de usos diversos en las cuales
predominan el comercio y servicios, sin embargo, por su ubicacion geogréfica, son
condicionados al cumplimiento de los lineamientos y normativas aplicables en caso de generar
impactos al ambiente, conflictos viales, riesgos a la seguridad y a la salud, conflictos urbanos o
que causen molestias a las zonas aledafias, por lo cual, concluimos que para efecto de éste
andlisis se deberd contemplar el estudio de impacto vial, licencia ambiental, diagndstico de
riesgo, estudio de infraestructura verde y dictamen de congruencia (ver Figura V.6).

El coeficiente de ocupacion de suelo (COS) es de 0.70, factor que determina la maxima
superficie de desplante edificable en metros cuadrados, resultado de la multiplicacion de dicho
factor por el area total del predio o lote, por lo tanto, se puede edificar en un primer nivel hasta
868.00 m2 de construccion.
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El coeficiente de utilizacion de suelo (CUS) es de 4.20, este factor determina la maxima

superficie que puede tener su edificacion y aplicara sobre el nivel medio de banqueta, el valor

resultante de la multiplicacion del factor por el area total del predio, por lo que se concluye que

se puede construir hasta seis niveles (ver Figura V.5).
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lustracién 8 V.5 Coeficientes de ocupacion y de utilizacion de acuerdo a
IMPLAN
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lustracion 9 V.6 Informacidn de criterios y compatiblidad de uso de suelo de acuerdo a IMPLAN
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La restriccion es la separacion que debe permanecer libre de construccion dentro del
alineamiento, entendiéndose por éste, la distancia que existe entre el limite del predio que
colinda con el espacio publico y el paramento mas cercano de la construccion y serd determinado
en la autorizacion de Licencia de uso de suelo, de acuerdo al reglamento de construccién vigente
para el Municipio de Hermosillo

Para las vialidades locales y colectoras, el derecho de via contempla el desarrollo de banquetas
de 2.00 m de ancho sobre la vialidad local Avenida Hermenegildo Rangel y 2.50 m de ancho

sobre las vialidades colectoras Calle Heriberto Aja y Calle Revolucion (ver Figura V.7 y V.8).
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llustracion 10 V.7 Vialidad local - IMPLAN
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Vialidad colectora
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llustracién 11 V.8 Vialidad colectora - IMPLAN
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Reporte fotografico

llustracion 13 V.10 Vista desde calle Heriberto Aja — acceso vialidad colectora
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llustracion 14 V.11 Vista desde calle Revolucién, acceso vialidad colectora

lustracion 15 V.12 - avenida Hermenegildo Rangel, acceso vialidad
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Desarrollos probables

Para determinar los usos probables que generen mayor valor al terreno bajo el principio de
mayor y mejor uso, con un analisis de valor fisico y de capitalizacion de ingresos para cada uso
razonable, se revisan los componentes del terreno en sus generalidades y la infraestructura
existente, asi como el marco normativo, en cumplimiento con dos premisas fundamentales de

este principio; fisicamente posible, legalmente permitido.

Lo cotidiano por lo general, contiene un estilo y una manera de funcionar que ha sido adoptada
a lo largo de los afios; como proyectistas partimos de dicha funcionalidad y modificamos
completamente el estereotipo de dicha herencia arquitectonica; en este sentido y de acuerdo a
las posibilidades del predio, podemos evidenciar que permite un dinamismo muy diverso en
cuanto a la propuesta de desarrollo, considerando la vocacion normativa como uso de suelo
mixto, sin embargo, no podemos ser ajenos a la realidad operativa a la que se enfrentan los

desarrolladores de construcciénes del indole comercial, habitacional, de servicios o mixtas.

En la zona, se puede apreciar un alto indice de construcciones destinadas a oficinas,
departamentos y de servicios diversos, que se encuentran vacantes o en estado de abandono, es
por ello que se debe determinar con pulcritud los probables desarrollos, con el fin de acotar la

incertidumbre en el valor de la tierra.

En general, quienes invierten en estos activos inmobiliarios son especuladores de corto plazo
gue esperan una apreciacion o bien, desarrolladores para cubrir necesidades operativas de largo

plazo y patrimonios como depdsito de valor.

Se concluye que el predio puede ser utilizado para oficinas por su cercania con edificios
corporativos y ejecutivos, asi como la facil conectividad con edificios gubernamentales y de
desarrollo empresarial, de igual manera, un conjunto de departamentos, considerando la relacion
de sus vialidades con la Universidad de Sonora, Universidad Kino, Universidad Estatal de
Sonora e importantes centros de trabajo; Seguro Social, ISSTESON, Clinica San José, Clinica
San Francisco, entre otros, 0 bien, un complejo de locales comerciales y de servicios por la

afluencia vial que se tiene sobre el predio.
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L2 TERRENO

Variable

variaple

Variable
independiente

independiente

independiente

OFICINAS DEPARTAMENTOS LOCALES COMERCIALES

llustracion 16 V.13 Relacion de variables

El Mtro. Salvador Padilla Castillo, en un curso que impartié para estimar el valor por
capitalizacién de rentas, explicaba que, para que una inversion en un inmueble pueda

considerarse buena, debe tener las siguientes cualidades:

a)- Seguridad del flujo de rentas.- Se debe asegurar que los flujos seran constantes

y los espacios rentables tendran la demanda necesaria para garantizar el flujo proyectado.

b).- Tener mercado.- Que sea facil vender el inmueble, sin éste requisito serd menos

deseable y por lo tanto tendra mayor riesgo la inversion.

c).- Duracidn aceptable.- El inmueble debe tener la capacidad de producir rentas por

un periodo de tiempo de acuerdo a la proyeccién del inversionista.

d).- Operatividad sin complicaciones.-La administracion y operacion del inmueble

no debe requerir mucha demanda de tiempo y atencion del inversionista.
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Construccion de Oficinas

Los fundamentos de valor para este tipo de activos inmobiliarios, estan estrechamente ligados a
la variacion en la economia local, la ubicacién y los servicios accesibles, y en algunos casos, el

prestigio de ocupar un espacio en dicha construccion.

Los mayores riesgos que se corren en la inversion de oficinas, se dan en la fase de planificacion
y construccion, es por ello que se debe implementar una administracion de maxima calidad para
la operacion y mantenimiento del inmueble, no obstante analizar los competidores existentes,
los posibles futuros y la obsolescencia de la actividad empresarial en la zona derivada de
crecimiento urbano de la Ciudad.

Zimet y Fleitas (FLEITAS, 2017) sefialan que “las principales caracteristicas de inversion de
este tipo de activos son los siguientes: es relativamente liquido, la tasa de retorno se compone

de un retorno periodico y de la apreciacion del activo” (p.23).

Construccion de conjunto de departamentos

El valor en éste tipo de desarrollos, se fundamenta en la ubicacién y la seguridad que brinda al
ser habitados, asi como la expansion de la poblacion y el aumento de sus ingresos en el largo
plazo, lo cual se ve reflejado en el valor de las rentas.

Una de las grandes ventajas es que sus niveles de ocupacién en general son mas elevados que
otro tipo de propiedades y sus riesgos son similares a los de construccion de oficinas.

Construccion de locales comerciales

Este tipo de inversiones por lo general, requieren superficies que permitan mayor posibilidad de
arrendamiento, debido que el espacio se arrienda a distintas empresas comerciales que pretenden
ofrecer sus servicios 0 vender sus productos, entre mayor sea la superficie amplia la posibilidad
de mercado, sin embargo, requiere para ello un negocio ancla que con solo su presencia atraiga
a otros arrendatarios, en efecto, una empresa conocida y de prestigio con alta capacidad de

convocatoria en el medio en que se desarolla.
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Para éste tipo de desarrollos, se debe considerar la existencia de un estacionamiento adecuado,
la conveniencia de la localizacién en relacion a posibles competidores y que la mezcla de
comercios que lo integran sea compatible con los intereses de la comunidad.

De las grande desventajas que presenta, por lo general, es la necesidad de cobrar arrendamientos
por debajo del valor de mercado a los arrendatarios que son clave, lo que conlleva a que los
demas arrendatarios tengan que pagar arrendamiento por encima del valor de mercado para

compensar.

Entre los principales riesgos, se encuentra la integracion de una diversidad de inquilinos
compatibles con las demandas de la sociedad objetivo, el nivel de superficie que se encuentra

vacia, las instalacidnes de los competidores y el nivel de obsolescencia.

Cada uno de éstos inmuebles son por si mismos, un negocio en marcha que genera ingresos
derivados de las rentas, por lo que su valor comercial depende méas de su capacidad de generar

ingresos.
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Avallo del terreno

Enfoque de mercado
Para determinar el valor del terreno por medio del analisis comparativo, se realizd una
investigacion para obtener datos de fuentes confiables sobre el mercado, de terrenos que se
encontraran en venta similares al sujeto en estudio, de los cuales se seleccionaron los que, por

caracteristicas y atributos tuvieran una semejanza mayor al predio.

ANALISIS COMPARATIVO DE MERCADO DEL TERRENO.
TERRENOS SIMILARES EN VENTA:
NIVEL DE OFERTA OBSERVADA DURANTE LAINVESTIGACION DE MERCADO

MUY ALTA [ ) MEDIA (x) BAJA [ )
ALTA () MEDIA BAJA () MNULA ()
No. Colonia | Calle | No. | Teléfono Informante
1 Balderrama Ave. Ignacio Romero SN WWW.VIVANUN Cios.com.mx

CARACTERISTICAS: Terreno comercial en venta en esquina, vias de alto flujo vehicular. Cerca de escuelas, gimnasios, zonas residenciales y
comercios, de topografia plana y forma regular, ubicado en intermedio de manzana en una zona mixta: comercial y de servicios, cuenta con los
servicios completos y equipamiento urbano.

2 Centro Revolucidn 27 6623 174328 Sr. Gonzalez
CARACTERISTICAS: Terreno urbano de topografia plana y de forma regular, ubicado en una zona mixta: comercial y de servicios, ubicado en
intermedio de manzana, cuenta con los servicios completos y equipamiento urbano denso. Uso de suelo mixto. Oferta.

3 Jesds Garcia Angel Garcia Aburto SN N/D Bienlnmueble.com
CARACTERISTICAS: Terreno urbano de topografia plana y de forma regular, ubicado en una zona mixta: comercial y de sewvicios, ubicado en
intermedio de manzana, cuenta con los servicios completos y equipamiente urbano denso. Uso de suelo mixto. Oferta

4 San Benito Reforma S 6621879346 Publicado en internet
CARACTERISTICAS: Terreno urbano de topografia ligeramente descendente y de forma regular, ubicado en una zona mixta: comercial y de
servicios, es un lote con un frente, ubicado en intermedio de manzana, cuenta con los servicios completos y equipamiento urbano denso. Uso de
suelo mixto. Oferta.

lustracion 17 V.14 Comparables para avalto del terreno

Una vez definidos los terrenos comparables, se realiza el proceso de homologacion, con los

precios de oferta a marzo del afio 2021, considerando los siguientes factores:

Negociacion .- Se aplica éste factor, con base al comportamiento del mercado en operaciones
de contado, considerando que los datos obtenidos de los comparables corresponden a valores de

oferta.

Ubicacion.- Factor de homologacion que califica la ubicacion fisica del predio dentro de una

manzana Y su relacién con las vialidades colindantes.
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Zona.- Factor que influye en el valor del predio, considerando el tipo y calidad del entorno y su
ubicacion dentro de un area de valor especifica.
Forma.- Factor que califica la relacion formal del predio, la irregularidad de los comparables

con respecto al inmueble valuado.

Superficie.- Factor que ajusta el valor, considerando la diferencia en superficie de los

comparables con respecto al sujeto valuado.

Otro.- Factor que califica los comparables de acuerdo a la importancia de las vialidades donde

se ubican.
No. Oferta Sup. $/m? Factores de Homologacion $/m?
$ m? MEG. UBIC. ZOMA | FORMA SUP. OTRO FRe

1 1,400,000.00 225.00 6,222.22 0.90 1.04 1.00 1.00 0.87 1.00 0.81 506905
2 2,630,000.00 526.00 5,000.00 0.90 1.20 1.00 1.00 0.93 1.00 1.01 5027701
3 4,150,000.00 900.00 4.611.11 0.90 1.20 1.06 1.00 0.97 1.00 112 516172
4 1,150,000.00 223.00 5,156.95 0.90 1.20 110 1.00 0.87 0.90 093 480752
Nota: Cuando el Factor de Homologacién es menor a la unidad VALOR HOMOLOGADO: 5016 50

denota que LA OFERTA es mejor que EL TERRENO VALUADO.

$/m? 5.016.50

llustracién 18 V.15 Homologacion para avalto del terreno

Con base a los indicadores de valores estimados, se concluye que el valor comercial del terreno
de 1,240 metros cuadrados en su estado actual es de $ 6,220,460.00, con un valor de $5,016.50
el metro cuadrado.

En éste apartado, se puede observar la diferencia entre el valor comercial del terreno y el valor
catastral del mismo. De acuerdo con informacion de la direccion de castastro Municipal de
Hermosillo, al mes de marzo del afio de 2021, el predio tiene un valor de $ 3,216.43 por metro

cuadrado, es decir, un 35.88% menor con respecto al valor de mercado. (ver anexo 1).
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Estimacion de valor para uso de Oficinas

Proyecto
El desarrollo del proyecto, se realiza en funcion de las necesidades de espacio, habitabilidad y
operativas para un complejo de éste tipo, en cumplimiento con la normatividad y reglamentacion

aplicable de acuerdo al terreno.

llustracion 19 V.16 Perspectiva proyecto de oficinas

El complejo de oficinas, es un edificio de tres niveles, el cual cuenta en su distribucion de
espacios proyectados en primer nivel, con un estacionamiento para 27 cajones, cuatro oficinas
de 40.00 m2 cada una, las cuales incluyen un medio bafio en su interior, lobby, modulo de
sanitarios para dama y caballeros y un modulo de escaleras, asi como circulaciones y banquetas
de conexion, el segundo nivel, cuenta con seis oficinas de 40.00 m2 cada una, incluyendo un
medio bafio en su interior, lobby y modulo de servicios sanitarios y en tercer nivel se proyectan
seis oficinas de 40.00 m2 con medio bafio cada una, lobby, modulo de sanitarios y circulaciones

generales.
La altura de nivel de piso terminado a bajo losa en los tres niveles es de 2.90 m.

El sistema constructivo y los acabados son similares a los empleados en las unidades

comparables.
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La cimentacion estd formada por zapatas corridas y aisladas, dados y contratrabes de concreto.
La estructura es de concreto para los tres niveles, a base de muro de ladrillo, castillos, cadenas
de cerramiento, trabes y columnas de concreto, losa de vigueta y caseton y rampa de escalera
de concreto.

Acabados en muros interiores y exteriores con enjarre fino terminados con pintura de buena
calidad, yeso bajo losa, pisos de loseta ceramica, banquetas de concreto pulido, pretiles en
azotea, chaflanes, diamantes e impermeabilizacion con bajantes pluviales, canceleria con
perfiles de aluminio de 3” anodizado en color natural y cristal de 6mm, carpinteria de madera
de pino.

Instalaciones eléctricas, hidraulicas y sanitarias.

Estacionamiento con carpeta asfaltica, sefializacion y alumbrado exterior.
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lHustracion 20 V.17 Planta arquitectdnica esquematica de proyecto de oficinas

CUADRO DE CONSTRUCCION
LERREND L240.00 M2
PRMER BEL 0240 2. CUADRO DE CONSTRUCCION CUADRO DE CONSTRUCCION
OFICINAS (4) 160.00 M2
(40.00 M2 c/u) TERREND 1.240.00 M2 IERREND 24000 M2
LOBBY 48.06 M2 SEGUNDO NIVEL 38812 W2 IERCER NIVEL 388,12 M2
SANITARIOS 750 M2 OFICINAS. (6) 240.00 M2 OFICINAS (6) 240.00 M2
CIRCULACIONES 86.84 M2 (40.00 M2 ¢/u) (40.00 M2 c/u)
LogBY 3040 M2 LoBBY 30.40 W2
ESTACIONAMIENTO 27 CAJONES 696.08 M2 SANITARIOS 750 w2 SANITARIOS 250 M2
ESTACIONAMIENTO. REQUERIDO NORWA 24 CAJONES CIRCULACIONES 11022 M2 CIRCULACIONES 110.22 M2

llustracion 21 V.18 Cuadro de construccion
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Enfoque Fisico, valor de reposicion nuevo VRN.

Para la estimacion de valor de la construccion del proyecto con el método del enfoque fisico, se
utilizan los costos de construccidn por metro cuadrado del sistema de costos paramétricos del
IMIC 2021, del Ingeniero Raul Gonzélez Meléndez a los cuéles, se les aplica un un factor de
ajuste por region, para el caso de Hermosillo Sonora, le corresponde el 1.023 de acuerdo al

Instituto Mexicano de Ingenieria de Costos.

Una ves que se determina el precio unitario por metro cuadrado, se multiplica por el volimen
de obra de cada concepto para obtener el costo actual del bien valuado, o bien, su valor de
reposicion nuevo V.R.N. el cudl, una vez multiplicado por un indirecto del 28.00% por concepto
de proyecto, estudios, administracion y utilidad de la empresa, obtenemos el valor neto de

reposicion V.N.R.

Anadlisis del costo directo por el método de ensambles de sistema constructivo (ver Figura V.19,
Figura V.20 y Figura V.21).

EDIFICIO DE OFICINAS

CONSTRUCCION

COSTO
CLAVE CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD TOTAL
DIRECTO/M2
E01-041 :CIMENTACION M2 302.40 2,788.99 843,391.99
E02-041 :ESTRUCTURA M2 1,078.64 2,318.52 2,500,845.14
E03-050 :FACHADAS PARA OFICINAS DE INTERES MEDIO M2 480.60 1,718.02 825,678.48
E04-011 :ALBANILERIAY ACABADOS M2 298.96 732.49 218,984.75
CONSTRUCCION INTERIOR PARA EDIFICACIONES TIPO OFICINAS INTERES MEDIO , NO
E05-050 0 uve BANOS, NI COCINAS, NI INSTALACIONES HIDROSANITARIAS Y ELECTRICAS M2 640.00 1,635.56 1,046,759.79
E05-070 iCONSTRUCCION INTERIOR PARA AREA DE RECEPCION-LOBBY OFICINAS INTERES MEDIO M2 84.09 1,635.56 137,534.42
E06-200 :BANO INTERIOR COMPLETO PZA 22.00 18,719.46 411,828.07
E06-090 :INST. HIDRAULICAS Y SANITARIAS M2 1,078.64 447.56 482,758.82
E07-070 :INSTALACIONES ELECTRICAS M2 1,078.64 804.93 868,226.56
VALOR DE REPOSICION NUEVO DE CONSTRUCCION 7 336.008.01
A COSTO DIRECTO e
COSTO DIRECTO POR M2 DE $6,801.16
CONSTRUCCION e

lustracion 22 V.19 Analisis del VRN - valor de reposicién nuevo de construccion de oficinas
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OBRAS COMPLEMENTARIAS

ESTACIONAMIENTO DESCUBIERTO, SENALAMIENTO, BARRERAS, PAVIMENTACION

CARPETA ASFALTICA, ALUMBRADO PUBLICO EXTERIOR. M2 636.60 659.07 419,562.53
CISTERNA ROTOPLAS REF. DE 2800 LITROS PZA 1.00 28,602.28 28,602.28

SUMINISTRO E INSTALACION DE TRANSFORMADOR TIPO PEDESTAL TRIFASICO DE 225

Kva PZA 1.00 197,216.50 197,216.50
CASETA DE PROTECCION PARA EQUIPO HIDRONEUMATICO, DE 2.00x2.00m,

PROTECCION / PUERTA DE 1.00 X 2.50 M. PzA 1.00 16,427.52 1642752
ARDA DE MURO DE BLOCK M2 18.55 529.15 9,815.67
BANQUETAS, GUARNICIONES Y SUPERFICIE DE PASTO ALFOMBRA M2 212.08 287.95 61,069.29

732,693.79

lustracion 23 V.20 Analisis del VRN - valor de reposicion nuevo de obras complementarias

EQUIPAMIENTO

MINISPLIT INVERTER 2 TONELADAS 220V FRIO/CALOR,

MIRAGE
MINISPLIT INVERTER 2 TONELADAS 220 V SOLO FRIO

PZA 16.00 18,599.00 297,584.00

297,584.00

lHustracion 24 V.21 Analisis del VRN- valor de reposicion nuevo de equipamiento
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b) ESTIMACION DE VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:

ESTIMACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:

TIPO: USO o DESTINO DE AREA V.R.N. FACTOR DE V.N.R. VALOR
LAS CONSTRUCCIONES m?2 (unitario) | DEMERITO (unitario) PARCIAL: $
TIPO 1: Oficinas 640.00; 6,801.16 1.00 6,801.16 4,352,745.24
TIPO 2: Areas comunes de edificio 438.64; 6,801.16 1.00 6,801.16 2,983,262.77
TOTAL 1,078.64 SUBTOTAL (b): $ 7,336,008.01

VALOR UNIT. MEDIO : 6,801.16515/m2

c) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

SUBTOTAL (c): $ 1,030,277.79|
SUBTOTAL (d): $ 2,259,236.51

| VALORFISICOO0 V.NR.: (atb+c+d) $|  10,625522.31|

d) INDIRECTOS 28%:

Tabla 1 V.1 Estimacion del valor fisico de las construcciones

INTEGRACION DEL VALOR NETO DE REPOSICION (VNR) DE OFICINAS

CONCEPTO IMPORTE

CONSTRUCCION 7,336,008.01

OBRAS COMPLEMENTARIAS 732,693.79

EQUIPAMIENTO 297,584.00

COSTO DE PROYECTO EJECUTIVO (2.5%) 201,717.55

COSTO DE PERMISOS, AUT. Y LICENCIA DE CONSTRUCCION (1.8%

- impacto vial, licencia de uso de suelo, licencia ambiental integral,

infraestructura verde, dictamen de congruencia, diagnostico de riesgo, licencia

de construccion) 145,236.63

Financiamiento y Utilidad Empresarial 17.7% 1,428,160.22

Administracion 6% 484,122.11

TOTAL DE INDIRECTOS 28.00%

VALOR NETO DE REPOSICION $10,625,522.31

VALOR NETO DE REPOSICION POR M2 - (INTEGRADO POR

V.R.N.DE CONSTRUCCIONES+V.R.N. OBRAS

COMPLEMENTARIAS+V.R.N. EQUIPAMIENTO+COSTO DE $9,850.85

PERMISOS+INDIRECTOS DEL CONSTRUCTOR+COSTO PROYECTO)

Tabla 2 V.2 Integracion del VNR- valor neto de reposicion

El resultado del porcentaje de indirectos es del 28%, similar al 28% utilizado por el Instituto
Mexicano de Ingenieria de Costos, IMIC afio 2021.
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UBICADO EN HERMOSILLO SONORA \/j

Enfoque de Ingresos

Estimacion del precio de renta de mercado, célculo de deduccidnes y calculo de tasa de

capitalizacion para oficinas.

Con eéste procedimiento, se expresan en pesos los beneficios futuros de la construccion,

convirtiendolos a valor presente mediante una tasa de capitalizacion.

Para que la inversion en un inmueble sea atractiva, su utilidad econémica derivada de las rentas,

debe ser mayor a la utilidad que se pueda generar con la misma inversion en otro tipo de

conceptos.

Este enfoque comprende el analisis del inmueble, como una oportunidad rentable de inversion.

Célculo del valor de renta por metro cuadrado

Investigacion de mercado de rentas (ver Figura V.22).

INMUEBLES SIMILARES EN RENTA:
NIVEL DE OFERTA OBSERVADA DURANTE LA INVESTIGACION DE MERCADO

CARACTERISTICAS: Oficina en planta alta de edificio de clasificacién moderna y de buena calidad, en buen estado de conservacién,medio bafio y
estacionamiento. Se ubica en una zona comercial, sobre una vialidad de segundo orden. Oferta

MUY ALTA ) MEDIA (x ) BAJA )
ALTA () MEDIA BAJA () NULA ()
No. Colonia I Calle | No. | Teléfono Informante
1 Cinco de mayo Avenida Veracruz - 6623 - 113776 https://www.segundamano.mx/anun

cios/sonora/hermosillo/renta-

2

CARACTERISTICAS: Local para oficina en planta alta, consta de area abierta con medio bafio, area para limpieza y estacionamiento, de clasificacion
moderna y de buena calidad, en buen estado de conservacién. Piso en todo el local y 2 misniplit de una tonelada. Se ubica en una zona mixta, sobre
vialidad de tercer orden frente a la milla de la Universidad de Sonora. Oferta

Valle Escondido Ing. Francisco Salazar SIN 6622- 143445 https://www.segundamano.mx/anun

3

CARACTERISTICAS: Oficina en renta en planta alta de clasificaci6n moderna y de buena calidad, ubicacién con alto flujo vehicular, entrada
independiente y enrejada, recepcién, medio bafio y estacionamiento. Oferta

Constitucion Calle Le6n Guzmén esq. Blwd. S/N https://www.icasas.mx/renta/casas-
Gomez Farias. sonora-hermosillo/oficina-renta-

4

CARACTERISTICAS: Oficina en planta alta con puerta de seguridad enrejada, medio bafio. Oferta

Centro Calle Juérez SIN 6622 - 889854 https://www.inmuebles24.com/propi
edades/70-m-sup2--local-25-y-27-

No. Oferta Sup. $/m2 Factores de Homologacién
$ m2 NEG. UZBC';,:\"AY SuP. | cALID. 533'3. OTRO FRe me

1 5,750.00 41.75 137.72 1.00 1.20 0.99 1.05 0.92 1.01 1.17 161.44
2 9,000.00 65.00 138.46] 1.00 1.00 1.07 1.03 0.98 0.97 1.04 144.50
3 7,500.00 47.00 159.57] 1.00 0.87 1.01 1.05 0.90 1.06 0.89 141.35
4 12,000.00 70.00 171.43 1.00 1.05 1.08 1.03 0.95 1.13 1.24 21337
Nota: Cuando el Factor de Homologacién es menor a la unidad VALOR HOMOLOGADO: 165.16
denota que LA OFERTA es mejor que EL INMUEBLE JUSTIPRECIADO $/m?2 165.16
AREA RENTABLE (m?) 640.00
SUBTOTAL: $ 105,702.40

MONTO ADICIONAL A CONSIDERAR:‘ $
RENTABRUTA DE MERCADO: $ 105,702.40

lustracion 25 V.22 Investigacion de mercado de rentas mes de marzo de 2020
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Construccion de la tasa de capitalizacion

Primero se determina la tasa de entrada, mediante el método alternativo (ver Figura V.23), de la

cual se obtiene un resultado de 5.82%.

METODO ALTERNATIVO DE CALCULQO DE TASA DE CAPITALIZACION:

1.- OBTENCION DE TASA REAL PROMEDIO DE 5 ANOS

PERIODO CETES INFLACION TASA REAL
2015 2.51% 213% 0.37%
20186 3.89% 3.36% 0.51%
2017 6.20% B6.77% -0.53%
2018 7.62% 483% 2.66%
2019 7.84% 283% 4.87%
2020 5.51% 4.09% 1.36%
PROMEDIO (ULTIMOS 5 ANOS):  5.60% 4.00% [ 153%  |TASAREAL

2.- OBTENCION DE TASA DE RIESGO.
RIESGO DEL BIEN =100/ VIDA UTIL REMANENTE
VUR: 70 afios

1.43% TASA RIESGO

llustracion 26 V.23 Metodo alternativo

Para la tasa real, se propone utilizar el resultado del promedio histérico de los Gltimos cinco
anos.

Para obtener la tasa de riesgo, se toma de referencia la edad de vida util remanente de 70 afios,

con la clasificacion de uso de oficinas y comercio de buena calidad (ver Figura V.24).

VIDAS UTILES DE LAS CONSTRUCCIONES POR USO Y POR TIPO

CLASIFICACION |
uso BAJA | ECONOMIGA | MEDIA | BUENA |  MUYBUENA
A N O S

Habitacional, Habitacional con comercios. 30 60 70 80 S0
Hoteles, Deportivos y Gimnasios 30 40 50 60 70
Terminales y Comunicaciones 10 20 30 40 50
Oficinas y Comercio. 20 40 50 70 80 |
Abasto. 10 20 30 40
Industria 20 30 50 70
Hospitales 30 35 40 45

llustracion 27 V.24 Vidas utiles de las construcciénes

3.- TASAS DE AMORTIZACION POR TIPO DE BIEN: TASA APLICABLE POR TIPO DE BIEN
TIPO VUE TASA AMORTIZACION (TASA REAL + TASA RIESGO + TASA AMORTIZACION)
HABITACIONAL 50 2.00% 4 96%
I COMERCIAL 35 2.86% 5.82%
INDUSTRIAL 25 4.00% 6.96%

lustracion 28 V.25 Calculo de tasa de amortizacion (método alternativo de calculo tasa de capitalizacion)
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Con los valores resultantes, se desarrolla la sumatoria:
TE=TR+ TdR + TA
Donde: TE =Tasadeentrada TR = Tasa real TdR = Tasa de riesgo
TA = Tasa de amortizacion
TE=1.53% + 1.43% +2.86% Yy se obtiene la tasa de entrada TE = 5.82%
Con el empleo del método del Arg. Juan Manuel Bravo Armejo, se obtiene la tasa resultante

de 6.96% (ver Figura V.26).

CALCULO DE CALCULO DE LA TASA DE CAPITALIZACION

CONCEPTO ! T A S A S
| 582% 6.82% T.82% 8.82% 9.82% 10.82%
EDAD (afios) 05 520 2040 40-50 50-60 MASDE 60
calificacidn 1
VIDA UTIL REMANENTE MAS DE 60 5060 40-50 20-40 520 TERMIMADA
calificacidn 1 0 :
ESTADO DE CON SERV. MNUEVA MUY BUENG BUENO REGULAR MALC RUINCSO
calificacidn 1
PROYECTO MUY BUEMNO BUENC ADECUADO REGULAR DEFICENTE MALC
calificacidn 1 0
REL. SUP. (TERRICONST) Const = Terr Const = Terr Const = Terr Terr = Const. Terr = Const Terr = Const
MAYOR 31 HASTA 31 HASTA 241 HASTA 31 MAYOR 31
calificacion 1 0
US0 DEL INMUEBLE CASA DEPTO/CASA EDIF. PROD. OFNALOCAL OFMNALOCAL BODEGA/
INMUEBLE UMIF. CONDOMINIC HAB-COM. CONDOMINIC UMIF. MDUSTRIA
calificacion 0 1 i}
CLASIF. ZONA LUIo 1er ORDEM 20. ORDEN 3er ORDEMN Expansidn Suburbana
calificacion 1
SUMA CALF. 4 0 1 2 0 0
CAPITALZACION 0.8311 0.9740 1.1168 1.2597 1.4025 1.5454
TASAS PARCIALES 3.3244 0.0000 1.1168 25194 0.0000 0.0000

I TASA RESULTANTE: 6.96%

|NOTA: Variante del método Disefiado por el Arg. Juan Manuel Bravo Armejo. \

lustracion 29 V.26 Calculo de la tasa de capitalizacion (Arqg. Juan Manuel Bravo Armejo)
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Andlisis de las deduccidnes

La exactitud en el célculo de las deducciones, depende de la informacion y datos que se obtienen
y la habilidad para ajustar y asimilar los valores que satisfacen fines especificos como

actividades directas de la operacion del complejo en estudio.
El proceso se llevo a cabo en tres etapas:

Primero se realizd un recorrido por la Ciudad, con el fin de identificar las
construcciones dentro de la zona que sirvan de comparables con la finalidad de realizar una

entrevista con los administradores.

Posteriormente, en la recoleccion y analisis, se evaluaron los datos obtenidos y las

estadisticas del sector.

Para concluir, se realiz6 una inspeccion de las instalaciones y un repaso de las
eventualidades posteriores a la etapa de analisis, con el fin de determinar los comparables

posibles.

Con éstos resultados, se pudo advertir que la informacion era insuficiente, por lo que se requeria

de una investigacion més profunda y con mayor pulcritud.

Considerando que los administradores en general, se distinguen por la diligencia con la que
mantienen la informacion operativa y administrativa, se contemplé la posibilidad que sus
aportaciones, podrian poner en riesgo la objetividad en el resultado de el céalculo de las
deducciones, por lo tanto, se optd por una estrategia distinta para la recopilacion de los datos
mediante presupuestos y cotizaciones de proveedores de servicios que se incluyen en el
concepto de deducciones, cuyos valores de analisis fueron obtenidos en febrero del afio 2020,
es decir, no fueron impactados por la pandemia COVID-19 derivada de la enfermedad
ocasionada por el virus SARS-CoV-2.

46 |Pagina



JAVIER ANICETO DUARTE GASTELUM

ANALISIS PARA DETERMINAR EL MAYOR Y MEJOR USO DE UN TERRENO URBANO
UBICADO EN HERMOSILLO SONORA

Vacios

Se refiere al tiempo en meses que el inmueble estad desocupado o sin rentar.
Para el caso particular de las oficinas, de acuerdo al andlisis visual e informacion recopilada en
edificios similares de la zona, se consideran vacios de dos meses cada tres afios.
Para obtener el valor en porcentaje, se emplea la formula siguiente:
V= md/pt

Donde: md = meses desocupados al afio pt = tiempo de calculo en meses.

V = Vacios
Obteniendo: V = 2/36 = 5.56%

Para el calculo de las deduccidnes, se tomara de base la renta bruta total mensual en niimeros

redondos (ver Figura V.22).

RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL
BASE PARA CALCULO $105,700.00

Administracion

En éste apartado se incluyen los honorarios por administracion del inmueble, entre los cuales se
considera al contador, administrador, secretaria, conserje, seguridad, entre otros, asi como el

pago de impuestos y cuotas del seguro social derivadas de dichos honorarios o salarios.

CALCULO DE GASTOS POR ADMINISTRACION DE OFICINAS

c costo L resultadoen  periodo de

oncepto operacion .
mensual % tiempo

Despacho contable Corona

Davila/asesores (por $2,000.00  2250*100/105700  1.89% mensual

concepto de declaraciones

fiscales)

Administracién (cobro,

asesoria de entrega de

espacios y segumiento al

inquilino, entrega de $6,000.00  8000*100/105700  5.68% mensual

facturacion y

comprobaciones, todo lo
relacionado con la buena
operatividad del edificio)

TOTAL $8,000.00 7.57% mensual

lustracion 30 V.27 Deduccidnes por administracion de oficinas
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Mantenimiento y operacion del inmueble

El mantenimiento es indispensable para el 6ptima funcionamiento del inmueble considerando
para tal fin los conceptos de pintura, impermeabilizacion, reparaciones menores al edificio,
reparaciones a las instalaciones hidraulicas, sanitarias, eléctricas, aire acondicionado, areas

exteriores, jardineria, andadores, banquetas, estacionamiento y areas de uso comun.

En concepto de operacion se incluyen los servicios de limpieza, recoleccion de basura, gastos
varios, imprevistos y de acuerdo al contrato puede incluirse el costo de los servicios como

energia eléctrica, agua, gas, entre otros.

CALCULO DE MANTENIMIENTO Y OPERACION DE OFICINAS

costo L resultadoen periodo de
Concepto operacion o -
mensual Yo tiempo
Pintura, impermeabilizacién,
reparaciones menores al edificio
en albafiileria e instalaciones
Y $3,000.00 2.84% mensual

mantenimiento de areas
exteriores, jardineria y
estacionamiento

Limpieza de areas exteriores y
areas comunes. Considerando
una persona jornada normal, $7,200.00 6.81% mensual
con sueldo de $7,200 mensual

mas prestaciones

TOTAL $10,200.00 9.65% mensual

lustracion 31 V.28 Deduccidnes por mantenimiento y operacion de oficinas

Seguros

La prima de seguro es de acuerdo al alcance y la cobertura, asi como la ubicacion, tipo del
edificio, metros cuadrados de construccion, sistema constructivo y edad.
Considerando el proyecto como obra nueva, con cobertura amplia, se tiene un presupuesto de

$29,756.07 anuales por la empresa aseguradora axa (ver Anexo 3).
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CALCULO DE POLIZA DE SEGURO DE OFICINAS

C costo ., resultadoen periodo de

oncepto operacion .
mensual % tiempo

AXA aseguradora, prima anual

de $29,756.07 con cobertura $2,479.67  $2,479.67 2.35% mensual

amplia. (Cotizacion a Junio de
2021).
TOTAL $2,479.67 2.35% mensual

lustracion 32 V.29 Deduccidnes de poéliza de seguro

Predial

Para el calculo del impuesto predial del inmueble, se obtuvo la tasa general aplicable de acuerdo
al art. 10 del dictamen de ley de ingresos y presupuesto de ingresos 2021 Hermosillo Sonora,
en su capitulo I, de los impuestos, la cual sefiala que el impuesto predial sera del 9 al millar del
valor catastral y para construcciones especiales sera calculado sobre lo que resulte mayor entre
el valor catastral y el valor comercial del inmueble.

Se toma el valor nuevo de reposicion VNR del edificio de oficinas $8,187,740.01, para calcular
el valor de impuesto predial.

CALCULO DE IMPUESTO PREDIAL OFICINAS

costo ., resultadoen periodo de
Concepto operacion .
mensual % tiempo
valor de la propiedad (valor de
reposicion nuevo de $8,068,701.80
construccién + obras
complementarias): pesos
tarifa: 0.009 9 al millar
Impuelzsto Predial a pagar $72.618
anual:
Impuesto Predial a pagar $6,051.50 72618/12 5.73%
mensual:

El porcentaje correspondiente al impuesto predial es de 9 al millar de acuerdo a la Ley de
ingresos y ley de egresos del afio 2021 para el Municipio de Hermosillo Sonora.

lustracion 33 V.30 Deduccidnes por impuesto predial

Los valores obtenidos, representan el importe de las deduccidnes que deberan ser restadas de la

renta bruta mensual para obtener la renta neta mensual.

El porcentaje resultante a aplicar es de 30.86 % de deducciones.
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RENTAS ESTIMADAS O DE MERCADO

TiPO AREA {(m?*) |RENTA UNITARIA RENTA TOTAL
Conjunto de 16 Oficinas 64000 | 5 16516 | § 10570240
TOTALES 640.00 | $ 165.16 | $ 105,702.40
RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL EN NUMEROS REDONDOS: g 105.700.00
IMPORTE DE DEDUCCIONES: 30.86% 3261400
VACIOS (2 meses de cada 2afios) 5 56%
ADMINISTRAC ION 7 57%
MANTENIMIENTD 9. 65%
SEGURCS 2 359,
FREDIAL 5.73%
RENTA NETA MENSUAL: 73,086.00
RENTA NETA ANUAL: 877.032.00
CAPRITALIZANDO LA RENTA ANUAL ALA 6.96%
TASA DE CAPITALIZACION APLICABLE AL CASQ,
RESULTA:
VALOR DE CAPITALIZACION: $ 12,601,034.48

lHustracion 34 V.31 Célculo del valor de capitalizacion
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Con los valores obtenidos, se desarrolla un andlisis comparativo del costo de construccion del

complejo de oficinas y los beneficios futuros por concepto de rentas, para determinar el valor

residual del terreno V.R.T. con el empleo de la formula:

Donde: V.R.T. = valor residual del terreno

V.R.T.=V.C. - (V.R.N. del proyecto + UAI)

V.C. = valor de capitalizacion

V.R.N. = valor de reposicion nuevo UAI = utilidad antes de impuestos

ANALISIS COMPARATIVO

USO PROBABLE

VALOR FiSICO o
V.N.R.: (b+c+d)

VALOR POR
CAPITALIZACION
DE RENTAS

VALOR RESIDUAL DEL
TERRENO V.R.T.=V.C-
(V.N.R. del provecto + UAI

10,625,522.31

12,601,034.48

1,975,512.17 |

lustracién 35 V.32 Comparativo para obtener valor residual del terreno
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Estimacion de valor para uso de Departamentos

Proyecto

El proyecto de departamentos, es un complejo desarrollado de acuerdo a lo legalmente permitido
como una de las premisas fundamentales del principio de mayor y mejor uso para este tipo de

terrenos.

En un edificio de tres niveles se proyectan 27 departamentos habitacionales tipo estudio de 25.63
metros cuadrados cada uno, los cudles cuentan con un bafio completo, una recamara, cocineta y
una cajén de estacionamento, en cumplimiento con las normas y reglamentos aplicables para

este tipo de edificaciones.

llustracion 36 V.33 Perspectiva proyecto de departamentos

El complejo de departamentos, es un edificio de tres niveles, cuenta en su distribucion de
espacios en primer nivel, con un estacionamiento para 27 cajones, uno por cada departamento
de acuerdo al reglamento de construccion vigente para el Municipio de Hermosillo, nueve
departamentos tipo estudio de 24.57 m2 cada uno, los cuales incluyen un bafio completo en su
interior, areas comunes; modulo de escalera, vestibulo y lavanderia, el segundo y tercer nivel
cuentan con nueve departamentos tipo estudio de 24.57 m2 cada uno, asi como areas comunes

de lavanderia y pasillos de conexiénes.
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Asi mismo, se proyectan areas verdes y andadores segun la norma técnica que establece las
caracteristicas y requerimientos para la infraestructura verde en el Municipio de Hermosillo

Sonora.

Con lo anterior, se obtiene en el primer nivel 262.60 m2 de construccion, segundo y tercer nivel
311.08 m2 de construccion por nivel, resultando un total de 884.76 m2 de construccion,
cumpliendo con el COS (coeficiente de ocupacion del suelo) y el CUS (coeficiente de utilizacion

del suelo).
La altura de nivel de piso terminado a bajo losa en los tres niveles es de 2.80 m.

El sistema constructivo y los acabados son similares a los empleados en las unidades

comparables.

La cimentacion esta formada por zapatas corridas y aisladas, dados y contratrabes de concreto.
La estructura es de concreto para los tres niveles, a base de muro de ladrillo, castillos, cadenas
de cerramiento, trabes y columnas de concreto, losa de vigueta y caseton y rampa de escalera
de concreto.

Acabados en muros interiores y exteriores con enjarre fino terminados con pintura de buena
calidad, yeso bajo losa, pisos de loseta ceramica, banquetas de concreto pulido, pretiles en
azotea, chaflanes, diamantes e impermeabilizacion con bajantes pluviales, canceleria con
perfiles de aluminio de 3” anodizado en color natural y cristal de 6mm, carpinteria de madera
de pino.

Instalaciones eléctricas, hidraulicas y sanitarias.

Estacionamiento con carpeta asféltica, sefializacion y alumbrado exterior.
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AVE. HERMENEGILDO RANGEL

49.4%

Yry 0ld38143H 3770

ESTACONAMENTO
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CALLE REVOLUCION
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<

lustracion 37 V.34 Planta arquitectonica esquematica de proyecto de departamentos

TERRENO 1240.00 M2

PRIMER NIVEL

DEPARTAMENTOS (9) 221.13 M2
(24.57 M2 C/U)

ESCALERA 12.46 M2
VESTIBULO 1623 M2
LAVANDERIA 12.78 M2
TOTAL CONSTRUCCION ~ 262.60 M2
ESTACIONAMIENTO 723,682 M2
BANQUETAS 103.73 M2

ESTACIONAMIENTO 27 CAJONES

ESTACIONAMIENTO REQUERIDO
27 CAJONES

TERRENO 1240.00 M2

TERRENO

1240.00 M2

SEGUNDO NIVEL

TERCER NIVEL

DEPARTAMENTOS (9) 221.13 M2
(2457 M2 C/U)

(24.57 M2 C/U)

DEPARTAMENTOS (9) 221.13 M2

ESCALERA 12.46 M2 FSCALERA 12.46 M2
VESTIBULO 16.23 M2 VESTIBULO 16.23 M2
LAVANDERIA 12.78 M2 LAVANDERIA 12.78 M2
PASILLO 48.48 M2 PASILLO 48,48 M2
TOTAL CONSTRUCCION  311.08 M2 TOTAL CONSTRUCCION  311.08M2

llustracion 38 V.35 Cuadro de construccion
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Enfoque Fisico, valor de reposicion nuevo VRN.

La estimacion del costo de construccion del proyecto, se realizd por ensamble. Primero se
obtuvieron los precios unitarios de costo por metro cuadrado del sistema de costos paramétricos
del IMIC 2021, a éstos valores se les aplico un factor de ajuste, considerando que en el analisis
de precios unitarios para el caso de Hermosillo Sonora es de 1.023, de acuerdo al Instituto
Mexicano de Ingenieria de Costos en los analisis paramétricos del Ingeniero Raul Gonzélez

Meléndez.

Una ves que se determina el precio unitario por metro cuadrado, se multiplica por el volimen
de obra de cada concepto, para obtener el costo actual del bien valuado, o bien, su valor de
reposicion nuevo V.R.N. el cuél, una vez multiplicado por un indirecto del 26% por concepto
de proyecto, estudios, administracion y utilidad de la empresa, obtenemos el valor neto de

reposicion V.N.R.

Analisis del costo directo por el método de ensambles de sistema constructivo (ver Figuras V.36,
V.37 y V.38).

EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS

CONSTRUCCION

COSTO
LAVE NCEPT NIDAD ANTIDAD TOTAL
< CONCERIC o < DIRECTO/M2 ©
E01-040 :CIMENTACION M2 262.60 3,090.25 811,499.05
E02-040 :ESTRUCTURA M2 884.76 2,559.65 2,264,674.43
E03-010 :FACHADASY TECHADOS M2 507.30 1,133.19 574,865.93
E04-010 :ALBARILERIA Y ACABADOS M2 311.08 793.93 246,975.69
E05-010 :CONSTRUCCION INTERIOR DE EDIFICACIONES M2 884.76 1,191.78 1,054,443.49
E06-200 :iBANO INTERIOR COMPLETO PZA 27.00 18,719.46 505,425.35
E06-010 :INST. HIDRAULICAS Y SANITARIAS M2 884.76 459.12 406,213.13
E07-010 (INSTALACIONES ELECTRICAS M2 884.76 491.34 434,715.03
VALOR DE REPOSICION NUEVO DE CONSTRUCCION 6,298 812.12
A COSTO DIRECTO e
COSTO DIRECTO POR M2 DE
$7,119.23

CONSTRUCCION

llustracion 39 V.36 Analisis de valor de reposicion nuevo de construccion de departamentos
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OBRAS COMPLEMENTARIAS
CLAVE CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PU TOTAL
€05-095, ESTACIONAMIENTO DESCUBIERTO, SENALAMIENTO, BARRERAS, PAVIMENTACION
ES CARPETA ASFALTICA, ALUMBRADO PUBLICO EXTERIOR. M2 72362 659.07 476,914.61
E07-210
PUERTA DE ACCESO VEHICULAR DE 3.50m DE ANCHO Y 2.00m DE ALTO, A BASE DE
BARANDAL TUBULAR CON PERFILES VERTICALES R-300 @15¢cm CENTRO A CENTRO,
TENSOR SUP. E INF. CON PERFIL R-300, INCLUYE SUMINISTRO, COLOCACION, TAPAS
9 PARA PTR Y TUBULARES, PLACAS DE ACERO DE 1/4", POSTE PTR DE 3" ROJO ANCLADO A PZA 2.00 9,408.75 18,817.50
CIMENTACION, FORJADO DE MECANISMO DE GIRO, CARTABONES, CORTES,
SOLDADURA, APLICACION DE PRIMER ANTICORROSIVO Y DOS MANOS DE PINTURA
ESMALTE COMEX "100"
10 CISTERNA ROTOPLAS REF. DE 2800 LITROS PZA 1.00 28,602.28 28,602.28
SUMINISTRO E INSTALACION DE TRANSFORMADOR TIPO PEDESTAL TRIFASICO DE 225
11 Kva PZA 1.00 197,216.50 197,216.50
CASETA DE PROTECCION PARA EQUIPO HIDRONEUMATICO, DE 2.00x2.00m,
g2 PROTECCION / PUERTA DE 1.00X 2.50 M. PzA 1.00 16427.52 16,427.52
E05-485 :BARDA PERIMETRAL DE MURO DE BLOCK 15 x 20 x 40 cm. H=2.10 mts M2 211.08 529.15 111,692.30
E05-420,
e BANQUETAS, GUARNICIONES Y SUPERFICIE DE PASTO ALFOMBRA M2 103.73 287.95 29,869.47
VALOR DE REPOSICION NUEVO DE OBRAS TR
COMPLEMENTARIAS A COSTO DIRECTO s

lustracion 40 V.37 Analisis de valor de reposicion nuevo de obras complementarias de departamentos
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EQUIPAMIENTO

CLAVE CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PU TOTAL
MINISPLIT INVERTER 2 TONELADAS 220V FRIO/CALOR,
MIRAGE
MINISPLIT INVERTER 2 TONELADAS 220 V SOLO FRIO
1 PZA 27.00 18,599.00 502,173.00
-
SET DE COCINA SAO PAU AMAZONAS 1.20 M EBANO, Color café ébano, estructura de
acero y puertas de mdf revestidas en melamina plastica texturizada, de 1.20mt, con 2
cajones y amplios espacios para almacenaje, patas de altura ajustable, cubiertaen
formicay manijas.
BERTOLINI
SET DE COCINA SAQ PAU AMAZONAS 1.20 M EBANO
2 PZA 27.00 5,499.00 148,473.00
3 REFRIGERADOR TOP MOUNT WINIA DAEWOO 11 PIES CUBICOS PZA 27.00 7,299.00 197,073.00
MICROONDAS EVERSTAR 0.7 PIES CUBICPS
EVERSTAR
MICROONDAS EVERSTAR 0.7 PIES CUBICPS
4 PZA 27.00 1,399.00 37,773.00
Parrilla Eléctrica Doble Taurus
5 ; ,:@_ PZA 27.00 439.00 11,853.00
0 L
=
6 FREGADERO SENCILLO 49 X 47 CM PZA 27.00 649.00 17,523.00
7 MEZCLADORA ARAGON PARA COCINA PZA 27.00 479.00 12,933.00
CLOSET BLANCO 152 A 244 CM, Organizador para cléset de 244 X 152 X 30.5, estd
disefiado para soportar y organizar objetos, colgar ropa y ganchos o almacenar
8 accesorios personales en su interior. 4 PUERTAS DE .45*2.10 MTS EN MDF COLOR PZA 27.00 6,500.00 175,500.00
CLARO.
VALOR DE REPOSICION NUEVO DE EQUIPAMIENTO 1,103,301.00

lustracion 41 V.38 Analisis de valor de reposicion nuevo de equipamiento de departamentos
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Una vez obtenido el valor de reposicion nuevo de la construccion y el valor de las instalaciones
especiales, obras complementarias y elementos accesorios, se le agrega un 26% por concepto

de proyecto, estudios y permisos, utilidad empresarial y administracion.

INTEGRACION DEL VALOR NETO DE REPOSICION (VNR) DE DEPARTAMENTOS

CONCEPTO IMPORTE
CONSTRUCCION 6,298,812.12
OBRAS COMPLEMENTARIAS 879,540.17
EQUIPAMIENTO 1,103,301.00
COSTO DE PROYECTO EJECUTIVO (2.4%)

172,280.46
COSTO DE PERMISOS, AUT. Y LICENCIA DE CONSTRUCCION (1.6% -
impacto vial, licencia de uso de suelo, licencia ambiental integral, infraestructura
verde, dictamen de congruencia, diagnostico de riesgo, licencia de
construccion)- tipo multifamiliar medio mayor a 400 m2 $89.15 el m2. costo de
licencia de construccidn. valores a dic 2020.

114,853.64
Financiamiento y Utilidad Empresarial 17% 1,220,319.89
Administracion 5% 358,917.61

TOTAL DE INDIRECTOS 26.00%

VALOR NETO DE REPOSICION $10,148,024.89
VALOR NETO DE REPOSICION POR M2 - (INTEGRADO POR
V.R.N.DE CONSTRUCCIONES+V.R.N. OBRAS
COMPLEMENTARIAS+V.R.N. EQUIPAMIENTO+COSTO DE $11,469.81
PERMISOS+INDIRECTOS DEL CONSTRUCTOR+COSTO PROYECTO)

Tabla 3 V.3 Integracion del VNR- valor neto de reposicion

Se puede observar gque el porcentaje de indirectos es de 26%, valor similar al utilizado por el
Instituto Mexicano de Ingenieria de Costos (IMIC) afio 2021 que es de 28% el cuél no incluye
proyecto ejecutivo asi como tampoco licencias y permisos.
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CONSTRUCCIONES
EDAD DE LA FACTOR EDO. AREA VALOR REPOS. NUEVO DEMERITO VALOR NETO REPOS.
TIPO VIDA UTIL TOTAL
CONSTR CONSERV m2 UNITARIO TOTAL % UNITARIO TOTAL
Departamentos
habitacionales, obra
nueva con 0 80 1.0000 663.39 m?| $ 7,119.23 [ $ 4,722,828 0.00% $ 7,119.23 | $ 4,722,828
materiales de buena
calidad.
{:[;ieftoc‘)m“"es del 0 70 1.0000 221.37 M2 $ 7,119.23 | $ 1,575,984 0.00% $ 7,119.23 | $ 1,575,984
TOTALES 884.76 m?| $6,298,812.12 $6,298,812.12
Tabla 4 V.4 Enfoque de costos, valor fisico o directo de la construccion
INSTALACIONES ESPECIALES. OBRAS COMPLEMENTARIAS Y ELEMENTOS ACCESORIOS
Po Indiviso Cantidad Unidad VALOR DE REP. NUEVO DEMERITO VALOR NETO DE REPOS.
medicién UNITARIO TOTAL % UNITARIO TOTAL
IE1.- Cisterna de 2,800 Its con
equipo hidroneumético. 1.00 1.00 Lote $ 25,602.28 | § 26,602.28 0.00% $ 2860228 | % 2860228
|IE2 - Subestacidn eléctrica
transformador tipo pedestal cap. 1.00 1.00 Lote 5 197.216.50 | § 197.216.50 0.00% 5 197,216 50 | 5 197216.50
225 KVA
©OC1.- Estacionamiento en bateria 100 72362 m2 5 65907 | § 476,914 61 0.00% 5 65907 | 5 476914 61
de carpeta asféltica.
QC2 - Barda perimetral de block,
atura2.10 m 1.00 211.08 m 5 52915 | § 111,692.30 0.00% 5 52915 | 8 111,692.30
OC3.- Banguetas y guarniciones 1.00 103.73 m2 5 287.95 | § 29.869.47 0.00% 5 28795 (% 2986947
EA1 - Accesorios de equipamiento. 1.00 1.00 lote $ 601.128.00 | § 601.128.00 0.00% $ 60112800 [ $ 601,123.00
EAZ - Aire acondicionado 1.00 1.00 lote $ 502.173.00 | § 502.173.00 0.00% $ 50217300 [ 502173.00
EA3 - Puerta de acceso vehicular 1.00 1.00 pza $ 18.817.50 | § 18.817.50 0.00% $ 1881750 | § 18.817.50
A - L 3313 08 proreccion para 1.00 1.00 pza 5 1642752 | § 16,427 52 0.00% § 1642752 | § 1642752
eauico hidroneumatica.
TOTALES [] 1,982,841.17 [ 1,982,841.17
NOTAS INSTALACIONES ESPECIALES: ] 8,281,653.29
Se agrega un 26% por concepto de proyecto, estudios y permisos, utilidad empresarial y administracion .
|RESULTA.DO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS (VALOR FISICO O DIRECTO): | $ 10,148,024.89 |

Tabla 5 V.5 Enfoque de costos, valor fisico de las instalaciones especiales, obras complementarias y elementos accesorios
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Estimacion del precio de renta de mercado, célculo de deducciénes y calculo de tasa de

capitalizacién para departamentos.

Procedimiento valuatorio por medio del cual se obtiene el valor presente estimado de la

propiedad, mediante la aplicacion de una tasa de capitalizacion a los beneficios futuros.

Estimacion del valor de renta del mercado (ver Figura V.42).

Calculo del valor de renta por metro cuadrado

No DE AVALUO: M-EJERCICIO

Homologacidn
FACTORES APLICABLES
REFERENCIA VALOR o i . " e FACTOR VALOR HOMOL.; PONDERACION
UNITARIO Superficie Zona Conservacion | Equipo,mejoras Negociacion RESULT.
SUJETO 25.63 Nuevo 1/Departamento

24.00 I uy bueno Eguipada Renta actual

1R 5187.50 522425 25%
0.98 1.20 1.02 1.00 1.00 1.20

2R $166.67 27.00 Bueno Equipada Renta actual 5163.22 259,
1.02 0.50 1.06 1.00 1.00 0.98

1R 215833 24.00 Bueno Equipada Renta actual 14909 259
0.98 0.50 1.08 1.00 1.00 0.94

4R 2204 22.00 I uy bueno Eguipada Renta actual $179.48 P
0.95 0.50 1.02 1.00 1.00 0.88

o 50.00

WALOD DE I TAMTE HORMAL AC AR,

€470 04

VALOR UNITARIOAAPLICAR:E

$179.00

Tabla 6 V.6 Investigacion de mercado de rentas mes de marzo de 2020

RENTAS ESTIMADAS O DE MERCADO

TIPO AREA (m2) RENTA RENTA TOTAL
UNITARIA
Conjunto de 27 Departamentos habitacionales 663.39 $179.00 $118,746.81
TOTALES 663.39 $179.00 I $118,746.81 I

Tabla 7 V.7 Célculo de renta bruta total mensual
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Para obtener la tasa de entrada para el calculo de la tasa de capitalizacion, se emplea el método
alternativo, del cual se obtiene una tasa de entrada de 4.96%. (ver Figura V.45).

METODO ALTERNATIVO DE CALCULO DE TASA DE CAPITALIZACION:

1.- OBTENCION DETASA REAL PROMEDIO DE 5 ANOS

PERIODO CETES INFLACION TASA REAL
2015 2.51% 213% 0.37%
2016 3.89% 3.36% 0.51%
2017 6.20% B.77% -0.53%
2018 7.62% 4.83% 2.66%
2018 7.84% 283% 4.87%
2020 5.51% 4.09% 1.36%
PROMEDIO
(ULTIMOS 5
AROs): 5.60% 4.00% 1.53% TASA REAL

2.- OBTENCION DE TASA DE RIESGO.
RIESGO DEL BIEN =100 /MDA UTIL REMANENTE
VUR: 70 afios
[ 1.43%  [TASA RIESGO|

lustracién 42 V.39 Calculo de la tasa aplicable por medio del método alternativo
Para la tasa real, se propone utilizar el resultado del promedio histérico de los ltimos cinco

anos.

Para obtener la tasa de riesgo, se toma de referencia la edad de vida util remanente de 70 afios,
con la clasificacion de uso de departamentos (habitacional con comercios) de media calidad

(ver Figura A)
VIDAS UTILES DE LAS CONSTRUCCIONES POR USO Y POR TIPO
CLASIFICACION
uso Basa | econemica | meba | Buena | muvsuena
A N O S

Habitacional, Habitacional con comercios. | 30 | 60 | 70 ‘ 80 90
Hoteles, Deportivos y Gimnasios 30 40 50 60 70
Terminales y Comunicaciones 10 20 30 40 50
Oficinas y Comercio. 20 40 50 70 80
Abasto. 10 20 30 40
Industria 20 30 50 70
Hospitales 30 35 40 45

llustracién 43 A -Vidas Utiles de las construcciénes

3.-TASAS DE AMORTIZACION POR TIPO DE BIEN: TASA APLICABLE POR TIPO DE BIEN
TIPO VUE TASA AMORTIZACION _ |{TASA REAL + TASA RIESGO + TASA AMORTIZACION)
| [HABITACIONAL 50 2.00% | 4.96%
COMERCIAL ki Z86% 5.82%
INDUS TRIAL 25 4.00% 6.96%

llustracién 44 V.40 Célculo de la tasa de entrada
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Con los valores resultantes, se desarrolla la sumatoria:

TE=TR+TdR +TA

Donde:

TE = Tasa de entrada

TR = Tasa real

TA = Tasa de amortizacion

TE=1.53% + 1.43% +2.00%

y se obtiene la tasa de entrada

TdR = Tasa de riesgo

TE = 4.96%

La tasa de capitalizacion, se obtiene por el metodo disefiado por el Arg. Juan Manuel Bravo
Armejo, del cuél se obtiene una tasa resultante de 6.10%.

No DE AVALOO:
GALCULO DE LA TASA DE CAPITALIZAGION
CONCEPFTO [ TASAS
4.96% 5.96% £.96% 7.96% 8.96% | 9.96%
EDAD [aiios) 0-5 530 20-40 40-50 50-680 MAS DE 80
calificacién 1
VIDA UTIL REMANENTE MAS DE €0 50-60 40-50 20-20 £20 TER MNADA
calificacion 1 :
ESTADO DE CONSERV. MUEVS MUY BUEND BUEND REGULAR MALD RUINDSO
calificacien 1
PROYECTO MUY BUEND BUEND ADECUADO REGULAR DEFICIENTE MALD
calificacion 1 H
REL. SUP. (TERRACION 5T} Const = Temw Const = Temw Const = Ter Ter = Const Temr =Const Tem =Const
MAYOR 21 HASTA 21 HASTA 2-1 HASTA 21 MAYOR 21
calificacion 1
U 50 DEL INMUEBLE CASA DEFTCVCASA EDIF. FROD. OFNALOCAL OFNA/LOCAL BODEGA
INMU EBLE UNIF. CONDOMINIO HAB-COM CONDOMINIO UNIF. INDUSTRIA
calificacion 1
CLASIF. ZONA Lo 1er ORDEN 2o, ORDEN 2er ORDEN Expansion Suburbana
calificacion 1
SUMA CALIF. 3 2 1 0 1 0
CAPITALIZACION 0.7087 0.8515 08944 1.1372 1.2801 1.4229
TASAS PARCIALES 2 1260 1.7020 05544 0.0000 1.2801 0.0000
I TASA RESULTANTE: 6.10%

[NOTA: Variante del método Disenado por el Arg. Juan Manuel Bravo Armejo.

lustracién 45 V.41 Célculo de la tasa de capitalizacion (Arqg. Juan Manuel Bravo Armejo)
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Analisis de las deduccidnes

La exactitud en el calculo de las deducciones, esta estrictamente ligada a la informacion y datos
que se obtenidos que satisfacen las actividades directas de la operacidn del complejo en estudio.
El proceso para la recopilacion de datos es el mismo empleado en el proyecto de oficinas y se
Ilevd a cabo en las tres etapa.

Primero se realiz6 un recorrido por la Ciudad, con el fin de identificar comparables
y realizar una entrevista con los administradores, para posteriormente evaluar los datos
obtenidos y concluir con la inspeccion de la infraestructura de los comparables y un repaso de
la informacion, con el fin de elegir los datos méas aceptables.

Se determin6 que la informacion no era suficiente para desarrollar el ejercicio, por lo que se

realizé una investigacion mas profunda.

Para éste andlisis de calculo de deducciones, se recurrio a la experiencia profesional del Arg.
Salvador Padilla Castillo, mediante el curso practico para estimar el valor de capitalizacion de
rentas y calculo de la tasa de capitalizacién, por lo que, el procedimiento empleado mantiene

estrecha relacion con los conceptos y técnica aplicada en su bibliografia.

Vacios

Resultado en porcentaje del tiempo en meses que el inmueble estd desocupado o sin rentar.
Para el caso particular de los departamentos, considerando su ubicacién, relacién de
conectividad y distancias con diversos sectores educativos y empresariales y entrevistas a
inquilinos de espacios similares dentro de la zona, se consideran vacios de un mes cada dos
afnos.
Para obtener el valor en porcentaje, se emplea la formula siguiente:

V= md/pt
Donde: md = meses desocupados al afio pt = tiempo de calculo en meses.
Obteniendo: V =1/24 =4.17% V= Vacios
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Para el calculo de las deduccidnes, se tomara de base la renta bruta total mensual en nimeros
redondos (ver Tabla V.7).

RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL
BASE PARA CALCULO  $118,750.00

Administracién
Los honorarios por administracién del inmueble de departamentos, considera un contador y

administrador, asi como el pago de impuestos y cuotas del seguro social derivadas de dichos

honorarios o salarios.

CALCULO DE GASTOS POR ADMINISTRACION DE DEPARTAMENTOS

costo L resultadoen periodo de
Concepto operacion -
mensual % tiempo
Despacho contable Corona
Davila/asesores (por $2,000.00  2000*100/118750  1.68% mensual
concepto de declaraciones
fiscales)
Administracién (cobro,
asesoria de entrega de
espacios y segumiento al
inquilino, entrega de $7,000.00  7000%100/118750  5.89% mensual

facturacion y
comprobaciones, todo lo
relacionado con la buena
operatividad del edificio)
Seguridad privada (1
elemento no armado 12 NO APLICA mensual

horas)
TOTAL $9,000.00 7.58% mensual

lustracién 46 V.42 Deduccidnes por administracion de departamentos
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Mantenimiento y operacion del inmueble

En el concepto de mantenimiento se consideran los conceptos de pintura e impermeabilizacion
cada tres afios y en entrega de departamento para renta, reparaciones menores al edificio son
eventuales y las reparaciones a las instalaciones hidraulicas, sanitarias, eléctricas, aire
acondicionado, areas exteriores, jardineria, andadores, banquetas, estacionamiento y &reas de
uso comun son en promedio cada tres o cuatro afios.

CALCULO DE MANTENIMIENTO Y OPERACION DE DEPARTAMENTOS

costo L resultadoen periodo de
Concepto operacion o -
mensual Yo tiempo
Pintura, impermeabilizacién,
reparaciones menores al edificio
en albafileria e instalaciones
Y $2,000.00 1.76% mensual

mantenimiento de areas
exteriores, jardineria y
estacionamiento

Limpieza de areas exteriores y
areas comunes. Considerando
una persona dos veces por $3,200.00 2.81% mensual
semana con sueldo de $1,000

semanal
TOTAL $5,200.00 4.57% mensual
lustracion 47 V.43 Deduccidnes por mantenimiento y operacion de departamentos
Seguros

La prima de seguro de acuerdo al alcance, la cobertura, ubicacién, tipo del edificio, metros
cuadrados de construccién, sistema constructivo y edad, es de $29,756.07 anuales a empresa
aseguradora axa (ver Anexo 3).

CALCULO DE POLIZA DE SEGURO DE DEPARTAMENTOS

costo L resultadoen periodo de
Concepto operacion -
mensual % tiempo
AXA aseguradora, prima anual
de $29,756.07 con cobertura $2,479.67  $2,479.67 2.18% mensual

amplia. (Cotizacién a Junio de

2021).
TOTAL $2,479.67 2.18% mensual

llustracion 48 V.44 Deduccidnes por pago de seguro
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Predial

El calculo del impuesto predial del inmueble, se obtiene de la tasa general aplicable de acuerdo
al art.10 del dictdmen de ley de ingresos y presupuesto de ingresos 2021 Hermosillo Sonora, la
cudl sefiala que el impuesto predial seréa del 9 al millar del valor catastral y para construcciones
especiales sera calculado sobre lo que resulte mayor entre el valor catastral y el valor comercial
del inmueble.

Se toma el valor de reposicion nuevo (VRN) del edificio de departamentos con un valor

comercial de $10,689,425.54, para calcular el valor de impuesto predial.

CALCULO DE IMPUESTO PREDIAL DEPARTAMENTOS

costo ., resultadoen  periodo de
Concepto operacion -
mensual % tiempo
valor de la propiedad (valor de
reposicién nuevo de construccién  $7,178,352.29
+ obras complementarias): pesos
tarifa: 0.009 9 al millar

. $64,605
Impuesto Predial a pagar anual:

Impuesto Predial a pagar
mensual:

$8,017.08 8017.08/12 6.75%

El porcentaje correspondiente al impuesto predial es de 9 al millar de acuerdo con la Ley de
ingresos vy ley de egresos del afio 2021 para Hermosillo Sonora.

lustracion 49 V.45 Deduccidnes por pago de predial
Los valores obtenidos, representan el importe de las deducciones que deberan ser restadas de la
renta bruta mensual para obtener la renta neta mensual.

El porcentaje correspondiente a aplicar es de 25.25 % de deducciones.
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RENTAS ESTIMADAS O DE MERCADO

TIPO AREA (m?) RENTA RENTA TOTAL
UNITARIA
Conjunto de 27 Departamentos habitacionales 663.39 | 5 179.00 | § 118,746.81
TOTALES 663.39 | § 179.00 | § 118,746.81
RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL EN NUMERQS REDONDOS: $ 118,750.00
IMPORTE DE DEDUCCIONES: 25.25% 29.980.00
WACKZIS (1 mes cada 2 afios) 4 17%
ADMINISTRACION 7 589
MANTENIMENTS 4 57%
SEGURCS 2 18%
FREDIAL 6 75%
RENTA NETA MENSUAL: 88,770.00
RENTA NETA ANUAL: 1.065.240.00
CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL ALA 6.10%
TASA DE CARITALIZACION APLICABLE AL CASO,
RESULTA:
VALOR DE CAPITALIZACION: | $ 17.462.950.82 |

lHustracion 50 V.46 Célculo del valor de capitalizacion
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Resultados

Con los resultados obtenidos, se determina que el valor residual del terreno es de $9,181,297.53,

mediante el empleo de la formula.

V.R.T. =V.C. - (V.R.N. del proyecto + UAI)
Donde:  V.R.T. =valor residual del terreno V.C. = valor de capitalizacion

V.R.N. = valor de reposicion nuevo UAI = utilidad antes de impuestos

ANALISIS COMPARATIVO
< VALOR POR VALOR RESIDUAL DEL
USO PROBABLE \\//A[\ILSR Fl(ilfégd(; CAPITALIZACION TERRENO V.R.T.=V.C-
S DE RENTAS (V.N.R. del proyecto + UAI)
DEPARTAMENTOS 10,148,024.89 17,462,950.82 7,314,925.93

lustracion 51 V.47 Andlisis comparativo
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Estimacion de valor para uso de Locales Comerciales

Proyecto

El proyecto consta de un conjunto de 8 locales comerciales de altura y media con mezzanine.
Cada local cuenta con servicio sanitario, cortina metalica y 2 cajones de estacionamiento al
frente. En total el complejo cuenta con capacidad para 16 vehiculos, 2 de ellos para personas
con discapacidad, en cumplimiento con la normatividad y reglamentacion aplicable para este
tipo de complejos dentro de un terreno con las caracateriticas del sujeto en estudio.

lHustracion 52 V.48 Perspectiva de Locales Comerciales

Es un edificio de un nivel, cuenta en su distribucién de espacios con un estacionamiento
descubierto, locales de 64.95 m2 en primer nivel y 32.99 m2 de mezzanine cada uno, para un
total de 97.94 m2 por local, los cudles incluyen un medio bafio en su interior, asi como
circulaciones y banquetas de conexion.

La altura de nivel de piso terminado a bajo losa de entrepiso es de 2.80 m. y en mezzanine a
azotea de 2.70 m.

El sistema constructivo y los acabados son similares a los empleados en las unidades
comparables.

La cimentacion esta formada por zapatas corridas y aisladas, dados y contratrabes de concreto.
La estructura es de concreto para los tres niveles, a base de muro de ladrillo, castillos, cadenas
de cerramiento, trabes y columnas de concreto, losa de vigueta y caseton y rampa de escalera

de concreto.
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Acabados en muros interiores y exteriores con enjarre fino terminados con pintura de buena
calidad, yeso bajo losa, pisos de loseta ceramica, banquetas de concreto pulido, pretiles en
azotea, chaflanes, diamantes e impermeabilizacion con bajantes pluviales, canceleria con
perfiles de aluminio de 3” anodizado en color natural y cristal de 6mm, carpinteria de madera
de pino.

Instalaciones eléctricas, hidraulicas y sanitarias.

AVE. HERMENEGILDO RANGEL I
49 .41

ESTICRNAMENTD

YOy OLY3gi¥aH 3TIv0
CALLE REVOLUCION

vezme EZzIE uezzme e uezzme uezzme vEzpE uezzme
3299 12 s w 359 w2 o P a2 b2 v uz 259 M2

COLINDANCIA PROPIEDAD PRIVADA

lustracion 53 V.49 Planta arquitectonica esquematica de proyecto de Locales Comerciales

CUADRO DE CONSTRUCCION

TERREND 1L,240.00 M2
CONSTRUCCION TOTAL 783.52 M2.
LOCAL COMERCIAL (8)  519.60 M2
MEZZANINE (8) 263.92 M2

ESTACIONAMIENTO 16 CAJONES 491 .54 M2
ESTACIONAMIENTO REQUERIDO NORMA 14.4 CAJONES

llustracién 54 V.50 Cuadro de construccién
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Enfoque Fisico, valor nuevo de reposicién VNR.

Se realiza el andlisis de valor de reposicion nuevo del edificio, por medio de ensamble de
conceptos del sistema de costos paramétricos del IMIC 2021, a los valores obtenidos se le
aplican los factores de ajuste por zona, para el caso de Hermosillo Sonora, se debe agregar el

factor de ajuste de 1.023 de acuerdo al andlisis del Ingeniero Raul Gonzalez Meléndez.

Una ves que se determina el precio unitario por metro cuadrado, éste se multiplica por el
volimen de obra de cada concepto para obtener su valor de reposicion nuevo V.R.N. el cudl,
una vez multiplicado por un indirecto del 28.20% por concepto de proyecto, estudios,

administracion y utilidad de la empresa, obtenemos el valor neto de reposicion V.N.R.

Analisis del costo directo por el método de ensambles de sistema constructivo (ver Figuras V.51,
V.52 y V.53).

LOCALES COMERCIALES

CONSTRUCCION

COSTO
CLAVE CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD TOTAL
DIRECTO/M2
E01-021 {CIMENTACION M2 519.60 1,374.63 714,255.44
E02-021 ESTRUCTURA M2 783.52 1,896.02 1,485,568.00
FACHADA TIPO INTEGRAL
-90 % de canceleria integral f ormada con perf iles de aluminio pesado de 3” esmaltado
o
anodizado en color natural, oro o duranodic (champafia) con cristal de 9a 12 mm
importado claro,
bronce, gris humo, v erde (aislantes de calor)
E03-060 - 10% de recubrimiento de pasta de color o recubrimiento de piedra natural o artif icial M2 251.40 3,201.72 804,913.42
o aplanado
de mortero cem—arena sobre el muro de block de concreto o de tabique y pintado con
pintura
para exteriores de buena calidad.
- Cristal de 12 mm. en &rea de recepcion templado claro o con tinte de color.
E04-011 ;ENTREPISO Y AZOTEA DE USO COMERCIAL M2 783.52 732.49 573,919.36
E06-200 {BANO INTERIOR COMPLETO PZA 8.00 18,719.46 149,755.66
El EDI E El
E05-081 CONSTRUCCION INTERIOR PARA EDIFICACIONES TIPO COMERCIOS M2 783.52 2,321.17 1,818,680.41
E06-090 | INST. HIDRAULICAS Y SANITARIAS M2 783.50 447.56 350,665.22
E07-070 INSTALACIONES ELECTRICAS M2 783.50 804.93 630,660.38
EO7-230 | TELEFONIA EN URBANIZACION (NO INCLUYE CABLEADO) ML 96.00 170.43 16,361.45
FALSO MURO DE PANEL DUROCK DE 1/2" CON SOPORTERIA A BASE DE CANALES DE
LAMINA GALV. Y ALAMBRE, TERMINADO CON CINTA PERMABASE Y CEMENT BOND,
INCLUYE: PREPARACION PARA RECIBIR LAMPARAS DE EMPOTRAR, MATERIAL,
12 HERRAMIENTA, MANO DE OBRA Y TODO LO NECESARIO PARA SU BUEN, M2 251.40 463.91 116,626.97
FUNCIONAMIENTO. (GRAPAS DE FACHADA Y ELEMENTOS DE DETALLE)
VALOR DE REPOSICION NUEVO DE 6,661.406.31
CONSTRUCCION A COSTO DIRECTO e .

lustracion 55 V.51 Analisis de valor de reposicion nuevo de construccion de locales comerciales
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OBRAS COMPLEMENTARIAS
CLAVE CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PU TOTAL
EO5-
095, E05-ESTACIONAMIENTO DESCUBIERTO, SENALAMIENTO, BARRERAS, PAVIMENTACION
; M2 491.54 659.07 323,958.16
410, E07- CARPETA ASFALTICA, ALUMBRADO PUBLICO EXTERIOR.
210
2 [CISTERNA ROTOPLAS REF. DE 2800 LITROS PZA 1.00 28,602.28 28,602.28
SUMINISTRO DE TRANSFORMADOR TIPO PEDESTAL MONOFASICO DE 75 KVA DE
CAPACIDAD, TENSION PRIMARIA Y SECUNDARIA 33000YT/19050 240/120, NORMA NMX-J
285-ANCE, OPERACION RADIAL, CONEXION ESTRELLA-ESTRELLA, DE LA MARCA PROLEC,
6 |G, EMSA O EQUIVALENTE, INCLUYE UNICAMENTE SUMINISTRO. PZA 1.00 79,253.02 79,253.02
INSTALACION DE TRANSFORMADOR TIPO PEDESTAL MONOFASICO DE 75 KVA DE
CAPACIDAD, TENSION PRIMARIA Y SECUNDARIA 33000YT/19050 240/120, NORMA NMX-J
7  285-ANCE, OPERACION RADIAL, CONEXION ESTRELLA-ESTRELLA, DE LA MARCA PROLEC, PZA 1.00 17,514.04 17,514.04
IG, EMSA O EQUIVALENTE, INCLUYE: MANO DE OBRA, HERRAMIENTA Y EQUIPO PARA
ELEVACION.
CASETA DE PROTECCION PARA EQUIPO HIDRONEUMATICO, DE 2.00x2.00m,
8 | PROTECCION / PUERTA DE 100X 2.50 M. PZA 1.00 16,427.52 16,427.52
10 | SUPERFICIE DE PASTO ALFOMBRA M2 55.00 60.01 3,300.50
E05-485 {BARDA DE MURO DE BLOCK ML 15.80 529.15 8,360.52
E05-420 | BANQUETAS Y GUARNICIONES M2 135.90 234.25 31,834.10
VALOR DE REPOSICION NUEVO DE OBRAS LA
COMPLEMENTARIAS A COSTO DIRECTO e

lustracion 56 V.52 Analisis de valor de reposicion nuevo de obras complementarias de locales comerciales
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EQUIPAMIENTO

CLAVE CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PU TOTAL

SUMINISTRO Y COLOCACION DE CORTINAS METALICAS ANTICORROSIVA INOXIDABLE
CALIBRE 24 TIPO,, FLECHA CON TUBO DE 1 1/2" CED-30, RESORTES HABILITADOS EN
POLEA, LA PARTE INFERIOR DE LAS CORTINAS LLEVA UNA BASE O BATIENTE CON
ANGULO DE 11/2"x1/8" Y LOS PASADORES DE SOLERA DE 12 X 1/4", CARRILLERAS O
GUIAS DE CAL 16.

W DOySENEI

e gy
-
Direccion. AV. CAMELIA 462 COL. LUIS ENCINAS. g
Esiado, HERMOSILLO SONORA N :
Teléfono: 6624290046 , 3132408 -
cortnas amh@gmail com
7 PZA 8.00 16,919.76 135,358.08
Nombre: | ART GASTEL
Correo: Teléfono
CANT UNID PU. IMPORTE

SUMINISTRO Y COLOCACION DE CORTINAS METALICAS
ANTICORROSIVA INOXIDABLE CALIBRE 24 TIPO , FLECHA CON TUBO DE

1/2°1/8" ¥ LOS PASADORES DE SOLERA DE 12 X 1/4°, CARRILERAS O

GUIAS

€ CAL1G.
BLANCA EUROPEA

8 IMPULSO. 500 240 P2A  $14,586.00 $116,688.00
Subtotal  $116,688.00
JGRACIAS POR SU PREFERENCIA! VA16%  S18,67008

TOTAL  $135,358.08

TEFOENREAIS 045
anticpo 7% $4T0

BARANDAL TUBULAR A BASE DE PERFILES VERTICALES R-300 @15cm CENTRO A CENTRO
ALTURA 1.30 m, POSTE HORIZONTAL SUP. E INF. CON PERFIL PTR 1-1/2"x1-1/2" VERDE,
POSTE VERTICAL PTR DE 3"x3" ROJO @ 1.50 M ANCLADO DESDE CIMENTACION,
INCLUYE: SUMINISTRO, COLOCACION, TAPAS PARA PTR Y TUBULARES A BASE LAMINA
NEGRA CAL 20, CORTES, SOLDADURA, APLICACION DE ANTICORROSIVO Y DOS MANOS
DE PINTURA ESMALTE.

11 ML 46.40 2,688.22 124,733.41

PROTECCION / PUERTA DE 1.00 X 2.50 M DE ALTO A BASE DE PERFIL P.T.R. DE 1" VERDE
9 (1.62 KG/M) PERIMETRAL EN MARCO Y PUERTA,CON REFUERZO HORIZONTAL CENTRAL PZA 2.00 3,125.27 6,250.54
IDEM, 2 BISAGRAS. (area de transformador)

VALOR DE REPOSICION NUEVO DE EQUIPAMIENTO 266,342.03

lustracion 57 V.53 Analisis de valor de reposicion nuevo de equipamiento de locales comerciales

Al valor de reposicion nuevo obtenido se le agrega el 28.2% por concepto de proyecto ejecutivo,

permisos, utilidad empresarial y administracion y se determina el valor neto de reposicion.
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INTEGRACION DEL VALOR NETO DE REPOSICION (VNR) DE LOCALES COMERCIALES

CONCEPTO IMPORTE
CONSTRUCCION 6,661,406.31
OBRAS COMPLEMENTARIAS 509,250.15
EQUIPAMIENTO 266,342.03
COSTO DE PROYECTO EJECUTIVO (3.0%) 215,119.69

COSTO DE PERMISOS, AUT. Y LICENCIA DE CONSTRUCCION (3.2%)
impacto vial, licencia de uso de suelo, licencia ambiental integral,
infraestructura verde, dictamen de congruencia, diagnostico de riesgo,

licencia de construccion. 229,461.01

Financiamiento y Utilidad Empresarial (17%) 1,219,011.60

Administracién (5%) 358,532.82
TOTAL DE INDIRECTOS 28.20%

VALOR NETO DE REPOSICION | $9,459,123.61
VALOR NETO DE REPOSICION POR M2 - (INTEGRADO POR V.R.N.DE
CONSTRUCCIONES+V.R.N. OBRAS COMPLEMENTARIAS+V.R.N.
EQUIPAMIENTO+COSTO DE PERMISOS+INDIRECTOS DEL $12,072.60
CONSTRUCTOR+COSTO PROYECTO)

Tabla 8 V.8 Integracion del VNR- valor neto de reposicion

En éste apartado se observa que el porcentaje de indirectos es de 28.2%, valor similar al utilizado
por el instituto mexicano de ingenieria de costos, IMIC afio 2021 que es de 28% el cudl, no

incluye proyecto ejecutivo asi como tampoco licencias y permisos.
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CONSTRUCCIONES
AREA VALOR REPOS. NUEVO DEMERITO VALOR NETO REPOS.
TIPO EE?JDN:ERLA VIDA UTIL TOTAL F’Z%Tfsirfso
) m?2 UNITARIO TOTAL % UNITARIO TOTAL

Locales
comerciales, obra
nueva con 0 60 1.0000 519.60 m?| $ 8,501.90 | $ 4,417,586 0.00% $ 8,501.90 | $ 4,417,586
materiales de buena
calidad.
Mezanine locales 0 0 0.0000 263.92 m?| $ 8,501.90 | $ 2,243,821 0.00% $ 850190 | $ 2,243,821
comerciales

TOTALES 783.52 m? $ 6,661,406 $ 6,661,406

NOTAS CONSTRUCCIONES (FUENTES PARA ESTIMAR EL VALOR DE REPOSICION NUEVO DE LAS CONSTRUCCIONES):

FUENTE: DESCRIPCION:

CATALOGO DE COSTOS IMIC (ENERO 2019): Edificacion de un nivel uso comercial / Ensamble de conceptos varios $ 6,189,535.90
CATALOGO DE COSTOS CECOP (2018): Ensamble de conceptos varios $ 432,660.66
PROVEEDORES: Ensamble de conceptos varios $ 135,358.08

INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS Y ELEMENTOS ACCESORIOS

- ] Unidad VALOR DE REP. NUEVO DEMERITO VALOR NETO DE REPOS.
TIPO Indiviso Cantidad o
medicion UNITARIO TOTAL % UNITARIO TOTAL
IEL- Cisterna de 2,800 lts con 1.00 1.00 Lote $ 45,020.80 | $ 45,029.80 0.00% $ 4502080 45,029.80
equipo hidroneumatico.
|IE2.- Subestacion eléctrica
transformador tipo pedestal cap. 75 1.00 1.00 Lote $ 96,767.06 | $ 96,767.06 0.00% $ 96,767.06 | $ 96,767.06
KVA
OCL- Estacionamiento en bateria 1.00 1.00 Lote $ 32395816 | $ 323,958.16 0.00% $  323958.16 % 323,958.16
de carpeta asfaltica.
2-B i lock
OC2.- Barda posterior de bloc 1.00 15.80 m $ 529.15 | $ 8,360.52 0.00% $ 529.15 | $ 8,360.52
aparente, altura 2.10 m.
0C3.- Banqueta y guarniciones 1.00 1.00 Lote $ 35,134.61 | $ 35,134.61 0.00% $  3513461|% 35,134.61
Equipamiento 1.00 1.00 Lote $ 26634203 $ 266,342.03 0.00% $  266,342.03 | $ 266,342.03
TOTALES $ 775,592.18 B 775,592.18

Tabla 9 V.9 Calculo de valor de reposicion nuevo de las construcciones y obras complementarias

NOTA $2,022,125.43

Se agrega un 28.2% por concepto de proyecto, permisos y licencias,
utilidad empresarial y administracion.

RESULTADO DE LA A'PLICACION DEL ENFOQUE
DE COSTOS (VALOR FISICO O DIRECTO): $9,459,123.91
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Mediante el proceso de homologacion se obtiene la estimacion del precio de renta de mercado

por metro cuadrado de locales comerciales comparables al sujeto en estudio.

En este apartado ademas de obtener el valor unitario a aplicar, se determina el calculo de

deducciones y calculo de tasa de capitalizacion para locales comerciales.

Estimacidn del valor de renta del mercado (ver Tabla V.10).

Calculo del valor de renta por metro cuadrado

No DE AVALUOB1-E JERCICIO

Homologacion

FACTORES APLICABLES

VALOR FACTOR
REFERENCIA UNITARIO | Estacionamiento Zona Conservacion Equipo,mejoras Negociacion RESULT. VALOR HOMOL.; PONDERACION
SUJETO 2/Local Intermedia Nuevo Equipada
iR S1425 1.5/Local Intermedia Muy bueno Equipada Renta actual c141.82 209
1.10 1.00 0.85 0.85 1.00 0.55
IR 513550 25/Local P eriferica Bueno Equipada Renta actual £109.12 159%
0.50 1.10 0.85 0.95 1.00 0.80
1R 513714 1.5/Local Intermedia Regular Equipada Renta actual 5118.27 159
1.10 1.00 0.80 0.98 1.00 0.86
1/Local P eriférica Bueno Equipada Renta actual - c
4R $136.50 1.25 1.10 0.85 0.95 1.00 1.11 s151.%8 15%
1/Local Intermedia Nuevo Equipada Renta actual c c
58 s 1.25 1.00 1.00 0.95 1.00 1.18 $158.33 5%
VALOD DECII TAMTE HARMOL AN 24728 07
VALOR UNITARIO A APLICAR:] $139.00
Tabla 10 V.10 Investigacion de mercado de rentas mes de marzo de 2020
RENTAS ESTMADAS O DE MERCADO
TiPO AREA () RENTA RENTA TOTAL
UMTARIA
Conjunto de 8 Locales Comerciales 783652 | % 139.00 | & 108,909.28
TOTALES 78352 | § 139.00 [ § | 108,909.28

Tabla 11 V.11 Calculo de renta bruta total mensual
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Construccion de la tasa de capitalizacion

Con el fin de obtener el valor de entrada para el calculo de la tasa de capitalizacion, se emplea
el método alternativo, del cual se obtiene una tasa de entrada de 6.06% (ver Figura V.53).

METODO ALTERNATIVO DE CALCULO DE TASA DE CAPITALIZACION:

1.- OBTENCION DE TASA REAL PROMEDIO DE 5 ANOS

PERIODO CETES INFLACION  TASA REAL
2015 251% 2.13% 0.37%
2016 3.89% 3.36% 0.51%
2017 6.20% 6.77% -0.53%
2018 7.62% 4.83% 2.66%
2019 7.84% 2.83% 4.87%
2020 5.51% 4.09% 1.36%
PROMEDIO (ULTIMOS 5 ARIOS):  5.60% 4.00% | 1.53%  |TASAREAL

2.- OBTENCION DE TASA DE RIESGO.
RIESGO DELBIEM = 100/ VIDA UTIL REMAMNENTE
VUR: 60 afios

[ 167%  |TASARIESGO

3.- TASAS DE AMORTIZACION POR TIPO DE BIEN: TASA APLICABLE POR TIPO DE BIEN

TIPO VUE TASA AMORTIZACION (TASA REAL + TASA RIESGO + TASA AMORTIZACION)
HABIT ACIONAL 50 2.00% 5.20%
LIcoMERCIAL 35 2.86% 6.06%

INDUSTRIAL 25 4.00% | 7.20%

llustracion 58 V.53 Célculo de tasa de entrada por el método alternativo

Para la tasa real, se propone utilizar el resultado del promedio histérico de los tltimos cinco
anos.

Para obtener la tasa de riesgo, se toma de referencia la edad de vida Gtil remanente de 60 afios,

con la clasificacion de uso de oficinas y comercio de media calidad (ver Figura B).

VIDAS UTILES DE LAS CONSTRUCCIONES POR USO Y POR TIPO

CLASIFICACION
uso BAJA | Economica | mepia | Buena | muveuEna
AN N C S
Habitacional, Habitacional con comercios. 30 60 70 80 90
Hoteles, Deportivos y Gimnasios 30 40 50 60 70
Terminales y Comunicaciones 10 20 30 40 50
Oficinas y Comercio. 20 40 50 70 80
Abasto. 10 20 30 40
Industria 20 30 50 70
Hospitales 30 35 40 45

lHustracién 59 B - Vidas utiles de las construcciones
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Con los valores resultantes, se desarrolla la sumatoria:

TE=TR+TdR + TA

Donde: TE =Tasadeentrada TR = Tasa real TdR = Tasa de riesgo
TA = Tasa de amortizacion

TE=1.53% + 1.67% +2.86% vy se obtiene la tasa de entrada TE = 6.06%

La tasa de capitalizacion, se obtiene por el método disefiado por el Arg. Juan Manuel Bravo
Armejo, resultando una tasa de 7.48%.

No DE AVALUC
CALCULO DE LA TASA DE CAPITALIZACION

CONCEFTO TAS5AS
6.06% 7.06% 8.06% 9.06% 10.06% | 11.06%
EDAD {afios) 05 520 20-41 40-5) 50-80 MAS DE 60
calificacion 1 0 :
VIDA UTIL REMANENTE Mas OE B0 E0-60 40-30 20-0 5230 TERMHNADA
calfficacion 1 ] H H H
ESTADC DE COMSERV. MUEA, MUY BUEND BUENG REGULAR MALD RUINCSO
calificacion 1 H : H :
PROYECTO MUY BLIEND BUEND ADECUADD REGULAR DEFICIENTE MALD
calificacién i @ : ! ;
REL. SUP. (TERR/ICONST) Coret » Tenr Const = Temr Comst = Ter Temr = Const Tesr = Const Terr = Const
MAYOR 31 HASTA 21 HASTA 241 HASTA 31 WAYOR 21
calfficacicn 1 0 :
50 DEL INMUEBLE CASH DEFTOICASA EDIF. FROD. OFNALOCAL OFNALOCAL BODEGA
INMUEBLE LIMIF. CONDOMNID HAB-COM CONDOMNIO UNIF. INDUSTRLA
calificacién ] | 1
CLASIF. ZONA LU 1er ORDEN 2o, ORDEN 3er ORDEN Expansicn Suburbana
calificacién 1 : H
SUMA CALIF, 3 1 1 1 1 0
CAPITALZACION 05851 1.0080 11505 12627 1 4365 15754
TASAS PARCIALES 2505 1,0080 1.1508 1.2987 1 43685 0,0000

| TASARE SULTANTE: 7.48% |

[NOTA: Variante del método Disefado por el Arg. Juan Manuel Bravo Armejo. |

lustracion 60 V.54 Calculo de la tasa de capitalizacion (Arg. Juan Manuel Bravo Armejo)
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Analisis de las deduccidénes

Anteriormente se ha resaltado que el célculo de las deducciones, esté estrictamente ligado a la
exactitud de la informacion y datos obtenidos que satisfacen las actividades directas de la
operacion del complejo en estudio.

El proceso para la recopilacion de datos es el mismo empleado en el proyecto de oficinas y
departamentos, se llevd a cabo en las tres etapas.

Se realizd un recorrido por la Ciudad para identificar comparables y realizar una entrevista con
los administradores, a partir de ello se evaluaron los datos obtenidos, para concluir con la
inspeccion de las instalaciones de los comparables y un repaso de la informacién, con el fin de
elegir los datos adecuados.

Con lo anterior, se determind que la informacion era insuficiente, por lo que se realizdé una
investigacion de campo, similar a los ejercicios anteriores.

Para el analisis de calculo de deducciones, se emple6 el mismo criterio sobre la aplicacién de
técnicas del Arg. Salvador Padilla Castillo, para estimar el valor de capitalizacién de rentas y
calculo de la tasa de capitalizacion.

Vacios

Procentaje correpondiente al tiempo en periodo de meses que el inmueble esta desocupado o sin
rentar.
En el caso de los locales comerciales, tomando en cuenta su ubicacion, relacion de conectividad
y distancias con diversos sectores de importancia en la Ciudad, asi como entrevistas a
arrendadores de espacios similares dentro de la zona, se consideran vacios de dos meses cada
tres afios.
Para obtener el valor en porcentaje, se emplea la formula siguiente:

V= md/pt
Donde: md = meses desocupados al afio pt = tiempo de calculo en meses.
Obteniendo: V = 2/36 =5.55%
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Para efectos de calculo de las deducciones, se toma de base la renta bruta total mensual en

numeros redondos (ver Tabla V.11).

RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL
BASE PARA CALCULO  $108,910.00

Administracion
Los honorarios por administracion del inmueble de locales comerciales, considera un contador

y un administrador, asi como el pago de impuestos y cuotas del seguro social derivadas de dichos

honorarios o salarios.

CALCULO DE ADMINISTRACION DE LOCALES COMERCIALES

c costo L resultadoen periodo de

oncepto operacion .
mensual % tiempo

Despacho contable Corona

Davila/asesores (por $2,250.00  2250*100/108910  2.07% mensual

concepto de declaraciones

fiscales)

Administracién (cobro,

asesoria de entrega de

espacios y segumiento al

Inquilino, entrega de $8,500.00  8500%100/108910  7.80% mensual

facturacion y

comprobaciones, todo lo
relacionado con la buena
operatividad del edificio)

TOTAL $10,750.00 9.87% mensual

lustracién 61 V.55 Deduccidnes por administracion de locales comerciales
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Mantenimiento y operacion del inmueble

En el concepto de mantenimiento se consideran los conceptos de pintura e impermeabilizacion
cada tres afios y en entrega de cada local comercial, las reparaciones menores al edificio son
eventuales debido que por naturaleza de los espacios, los arrendatarios los mantienen en buen
estado de conservacion y las reparaciones a las instalaciones hidraulicas, sanitarias, eléctricas,
aire acondicionado, areas exteriores, jardineria, andadores, banquetas, estacionamiento y areas
de uso comun son en promedio cada tres afios como mantenimiento.

CALCULO DE MANTENIMIENTO Y OPERACION DE LOCALES COMERCIALES

costo . resultadoen periodo de
Concepto operacion o .
mensual % tiempo
Pintura, impermeabilizacién,
reparaciones menores al edificio
en albafileria e instalaciones
Y $4,000.00 3.51% mensual

mantenimiento de areas
exteriores, jardineria y
estacionamiento

TOTAL $4,000.00 3.51% mensual

lustracion 62 V.56 Deduccidnes por mantenimiento y operacion de locales comerciales

Seguros
La prima de seguro de acuerdo al alcance, la cobertura, ubicacion, tipo del edificio, metros

cuadrados de construccién, sistema constructivo y edad, es de $29,756.07 anuales a empresa

aseguradora axa (ver Anexo 3).

CALCULO DE POLIZA DE SEGURO DE LOCALES COMERCIALES

costo . resultadoen periodo de
Concepto operacion -
mensual % tiempo
AXA aseguradora, prima anual
de $29,756.07 con cobertura $2,47967  $2,479.67 2.18% mensual

amplia. (Cotizacién a Junio de
2021).
TOTAL $2,479.67 2.18% mensual

lustracion 63 V.57 Deduccidnes por pago de seguro
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Predial

El calculo del impuesto predial del inmueble, se obtiene de la tasa general aplicable de acuerdo
al art. 10 del dictdmen de ley de ingresos y presupuesto de ingresos 2021 Hermosillo Sonora, la
cudl sefiala que el impuesto predial seréa del 9 al millar del valor catastral y para construcciones
especiales sera calculado sobre lo que resulte mayor entre el valor catastral y el valor comercial
del inmueble.

Como valor comercial se toma el valor de reposicion nuevo (VRN) del edificio de locales

comerciales con un valor de $8,107,641.97, para calcular el valor de impuesto predial.

CALCULO DE IMPUESTO PREDIAL LOCALES COMERCIALES

c costo L resultadoen periodo de

oncepto operacion .
mensual % tiempo

valor de la propiedad (valor de

reposicién nuevo de $8.107.641.97

construccion + obras T

complementarias): pesos

tarifa: 0.009 9 al millar

Impuesto Predial a pagar $72.969

anual: '

Impuesto Predial a pagar $6,080.75  72969/12 4.91%

mensual: T )

llustracion 64 V.58 Deduccidnes por pago de predial

Los valores obtenidos, representan el importe de las deduccidnes que deberan ser restadas de la
renta bruta mensual para obtener la renta neta mensual.

El porcentaje correspondiente a aplicar es de 26.02 % de deducciones.
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TIPO AREA (m?2) [RENTA UNITARIA RENTA TOTAL
Conjunto de 8 Locales Comerciales 78352 | $ 139.00 | $ 108,909.28
TOTALES 78352 | $ 139.00 | $ 108,909.28
RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL EN NUMEROS REDONDOS: $ 108,910.00
IMPORTE DE DEDUCCIONES: 26.02% 28,338.00
VACIOS (2 meses de cada 5.55%
3 afios) !
ADMINISTRACION 987%
MANTENIMIENTO 351%
SEGUROS 2.18%
PREDIAL 491%
RENTA NETA MENSUAL: 80,572.00
RENTA NETA ANUAL: 966,864.00
CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL 7.48%
TASA DE CAPITALIZACION APLICABLE AL CASO,
RESULTA: !
VALOR DE CAPITALIZACION: $ 12,925,989.30

lHustracion 65 V.59 Célculo del valor de capitalizacion
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Resultados

A partir de los resultados obtenidos, se concluye que el valor residual del terreno es de

$5,488,991.12, mediante el empleo de la formula.
V.R.T. =V.C. - (V.R.N. del proyecto + UAI)
Donde:  V.R.T. =valor residual del terreno V.C. = valor de capitalizacion

V.R.N. = valor de reposicién nuevo UAI = utilidad antes de impuestos

ANALISIS COMPARATIVO
- VALOR POR VALOR RESIDUAL DEL
USO PROBABLE \\’/ANLF?R F'(f)[rcc?dg’ CAPITALIZACION | TERRENOV.RT.=V.C-
N-R.: DE RENTAS (V.N.R. del proyecto + UAI)
LOCALES
COMERCIALES 9,459.123.61 12,025,98930 3,466,865.69

lustracion 66 V.60 Analisis comparativo
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VI1.- RESULTADOS

Procesamiento de datos

“Se identifica como residual estatico al andlisis que considera la reparacion, conclusion de las
obras y la operacién de compraventa del inmueble analizado.

Este andlisis no toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo y por tanto calcula el valor
residual que puede asignarse a un terreno o terreno con construcciones a partir de la simple

diferencia de los ingresos y egresos que el inmueble analizado genera en un momento dado”

(DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION, 2017, pag. 11).

El andlisis de los datos cuantitativos obtenidos son reflejados tomando en cuenta los niveles de
medicion de las variables, mediante el uso estadistico descriptivo grafico con la realizacion de
un comparativo de los resultados para cada uso probable, a partir de la aplicacion de la férmula

para obtener el valor residual del terreno:

Valor residual del Terreno = Ingresos — Egresos (valor neto de reposicion+ Utilidad esperada).

ANALISIS COMPARATIVO
- VALOR POR VALOR RESIDUAL DEL
USO PROBABLE \\’/ANLgR_ F'(f’)'i? d;’ CAPITALIZACION | TERRENOV.RT.=V.C-
N-R. DE RENTAS (V.N.R. del proyecto + UAI)
OFICINAS 1062552231 12.601,034.48 1.975512.17
DEPARTAMENTOS 10,148,024.89 17,462,950.82 7.314.925.93
LOCALES
COMERCIALES 9,459,123.61 12,925,989.30 3,466,865.69

lustracion 67 V.61 Analisis comparativo de valor residual del terreno

Se compard el valor residual del terreno de cada proyecto con el valor de mercado que se obtuvo
del terreno baldio, bajo el criterio de, si el valor de mercado del terreno es mayor al valor
residual, el proyecto no es financieramente viable, por lo que, se concluye que el proyecto de

departamentos es financieramente viable con una diferencia residual de +17.59%.
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ANALISIS COMPARATIVO DE VALOR DE TERRENO

VALOR
RE.?L%%AI‘EIRK[;EL PORCENTAJE DE
1240 M2 TERRENO 6,220,460.00 (Incluyendo UTILIDAD ANTES
Utilidad antes de DE IMPUESTOS
impuestos)
16 OFIC:\’/TI;)‘S (43.10 OFICINAS 1,975,512.17 -68.24%
| 27 DPTOS (26.63 M2) | DEPARTAMENTOS | | 731492593 | 17.59%
8 LOC. COM. (97.94 LOCALES 0
M2) COMERCIALES 3,466,865.69 -44.27%

lustracion 68 V.62 Andlisis comparativo con el valor del terreno

Considerando que la viabilidad para el tipo de proyectos de departamentos es factible, debido

que logra la méxima productividad al resultar en el mayor valor, es decir, es el que proyecta

mayor utilidad, descontando la inversion y la compra del terreno.

ANALISIS COMPARATIVO DE UTILIDAD
USO PROBABLE VNR. - DEL (Valor de CAPITALIZACION UTILIDAD
SO TERRENO DE RENTAS
(b+c+d) reemplazo)
OFICINAS 10,625,522.31 | 6,220,460.00 |16,845,982.31 12,601,034.48 -4,244 947 .83
DEPARTAMENTOS | 10,148,024.89 | 6,220,460.00 | 16,368,484.89 17,462,950.82 || 1,094,465.93 |
LOCALES
COMERCIALES 9,459,123.61 | 6,220,460.00 | 15,679,583.61 12,925,989.30 2,753.504.31

lustracién 69 V.63 Analisis de utilidad
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ANALISIS COMPARATIVO - VALOR DEL TERRENO

8,000,000.00

7,314,925.93
7,000,000.00

6,000,000.00 6,220,460.00
5,000,000.00

4,000,000.00

3,000,000.00

2,000,000.00
1,000,000.00

0.00
TERRENO OFICINAS DEPARTAMENTOS | LOCALES COMERCIALES

llustracion 70 V.64 Analisis comparativo gréafico valor residual

Roberto Hernandez-Sampieri (2014) “No existe la investigacion perfecta, pero debemos
tratar de demostrar que hicimos nuestro mejor esfuerzo. El reporte de investigacion es la
oportunidad para ello”(P.336).

87|Pagina



JAVIER ANICETO DUARTE GASTELUM

ANALISIS PARA DETERMINAR EL MAYOR Y MEJOR USO DE UN TERRENO URBANO
UBICADO EN HERMOSILLO SONORA

VIl.- CONCLUSIONES

En el presente documento, se han desarrollado los principales conceptos y métodos de
valuacion, haciendo énfasis en los principios de mayor y mejor uso y de anticipacion,
considerando los beneficios futuros de tres diversos proyectos factibles de desarrollar en un
terreno urbano, de acuerdo al objetivo propuesto, esperando que este material facilite la

comprension de éste principio y sirva de apoyo en su aplicacion practica.

Durante la investigacién, se presentaron algunas limitantes en la obtencion de datos para el
calculo de las deduccidnes, debido que los propietarios no confiaban entregar informacion sobre
vacios, gastos de administracion y mantenimiento, predial y seguros, de los edificios similares
en estudio, sin embargo, los datos de los comparables obtenidos y empleados en el ejercicio,
fueron analizados con pulcritud, a fin de obtener resultados confiables y con la mayor
objetividad posible.

En el primer avallo, con la aplicacion del enfoque comparativo de mercado se obtuvo la

estimacion de valor del terreno en su estado actual.

Posteriormente, se realizaron los célculos de avallo para cada uso probable, con los enfoques
fisico y enfoque de ingresos, que nos permitieron obtener el valor residual de cada proyecto y
desarrollar un analisis comparativo bajo el criterio de, si el valor residual es mayor al valor de
terreno en su estado actual, el proyecto es factible, de lo contrario no cumple con los principios
de factibilidad, para concluir que, el mayor y mejor uso del terreno de acuerdo con la situacion
actual, econdémica, social y urbana, se obtiene a partir de la comercializacion de departamentos,

incrementando su valor actual en un +17.59%.

El empleo del principio de anticipacion en terrenos urbanos, permite determinar un valor
comercial que debe ser analizado con prudencia, considerando la tendencia del pulso del
mercado a un menor valor. Se recomienda hacer una ponderacion en los resultados, debido que
las posiblidades de desarrollo en un predio no aseguran su éxito, trasciende a un estudio de

ingeniera financiera y de mercado, por lo que se puede desvirtuar sus potencialidades y su oferta.
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Con los resultados obtenidos, se resalta la importancia de la aplicacion del principio de mayor
y mejor uso en un terreno baldio o una construccion en obsolescencia fisica 0 econdmica, previo
a realizar una inversién en dicho inmueble, debido que independientemente del valor de

mercado, se puede apreciar que no cualquier proyecto ofrece rentabilidad.
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VIIl.- GLOSARIO

GLOSARIO DE TERMINOS DE VALUACION INMOBILIARIA

Avalulo: Dictdmen tecnico de un bien, elaborado por un perito valuador, el cual mediante una
metodologia establecida, permite estimar el valor de un bien a una fecha determinada, de
acuerdo a sus caracteristicas fisicas, uso, ubicacion, de investigacion y andlisis de mercado.
Bien Inmueble: Los derechos, participaciones y beneficios sobre una parte de la tierra con sus
mejoras pemanentes, asi como a los beneficios que se obtienen por su usufructo. Las principales
caracteristicas de un bien inmueble son su inmovilidad y su tangibilidad.
Bien Raiz: Lo constituyen el terreno fisico y todas aquellas cosas que son parte natural del
terreno, asi como aquellas mejoras hechas por el hombre que estan adicionadas al terreno.
Capitalizacion: Es el procedimiento para expresar los beneficios futuros de una propiedad en
pesos y convertirlos a valor presente a una tasa que esté atrayendo capital para inversiones
similares. Es una técnica que se utiliza en la valuacion para convertir en un valor el ingreso que
produce una propiedad. Hay dos tipos:

a).- La capitalizacion directa, que estima el valor a partir de un ingreso unico.

b).- La que estima el valor a partir de la determinacion del valor presente de una serie de
ingresos que se espera recibir a futuro, llamada capitalizacion.
Costo: Es la cantidad de dinero pagado por los bienes y servicios o la cantidad requerida en que
se incurre para crear o producir un bien o servicio, dentro de un sistema de produccion. En los
avaluos, el término costo se refiere también a todos los gastos en que se incurre para reponer un
bien. El costo se obtiene de considerar todos los elementos directos e indirectos que inciden en
la produccion del bien, puede incluir utilidades, promocién y comercializacion del bien.
Corredor Urbano: Son franjas con uso de suelo mixto que se clasifican de acuerdo a la
jerarquia vial a la que dan frente. (REGLAMENTO DE DESARROLLO URBANO Y DEL
ESPACIO PUBLICO PARA EL MUNICIPIO DE HERMOSILLO, 2018, pag. 7)
Costos Directos: Son los costos asociados directamente con la produccién fisica de un bien,
tales como materiales, mano de obra, herramienta y equipo.
Costos Indirectos: Son los costos asociados con la construccién o la fabricacion de un bien que
no se pueden identificar fisicamente, por ejemplo: financiamiento, impuestos, seguro, utilidades,

gastos administrativos y legales.
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Espacio Edificable: Suelo apto para la construccion en los términos de la legislacion
correspondiente. (REGLAMENTO DE DESARROLLO URBANO Y DEL ESPACIO
PUBLICO PARA EL MUNICIPIO DE HERMOSILLO, 2018, pag. 7)

Demanda: Es el conjunto de bienes y servicios que los consumidores estan dispuestos a adquirir
en el mercado, en un tiempo determinado y a un precio dado.

Depreciacion: Es la pérdida de valor de un bien ocasionado por el uso, el deterioro fisico, la
obsolescencia funcional y/o por la obsolescencia econémica. Tambien se conoce como
depreciacion acumulada.

Inmueble: Predio o extension de terreno identificado, incluyendo las construcciones y mejoras
existentes.

Precio: La cantidad solicitada, ofrecida o pagada por una propiedad.

Predial: Es la tasa general aplicable de impuesto sobre un inmueble, se obtiene del recibo oficial
o del estado de cuenta, también se puede calcular en base a la Ley de Hacienda Municipal del
Estado.

Renta: Es el ingreso total obtenido en términos monetarios por otorgar el uso o goce temporal
de un bien inmueble por un tiempo especifico, normalmente se determina de manera mensual.
Renta Neta Mensual: Es el resultado de aplicar las deduccidnes por vacios y por gastos a la
renta pontencial mensual.

Superficie rentable: Es la superficie del inmueble susceptible de ser rentada.

Tasa Real: Representa el interés de un capital una vez descontados los efectos de la inflacién.
Tasa de Riesgo por Sector: Riesgo que considera el tipo de propiedad que se estd valuando,
dependeré de la tasa de riesgo que entidades bancarias o calificadoras le otorguen a los distintos
sectores inmobiliarios.

Tasa Riesgo Inmueble/amortizacion: Riego que considera la caracteristicas fisicas del
inmueble en estudio.

Vacios: Es el periodo de tiempo en meses que el inmueble esta desocupado o sin rentar.
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X.- ANEXOS

Anexo 1. Valor catastral del sujeto en estudio.

MUNICIPIO DE HERMOSILLO

TESORERIA
ESTADO DE CUENTA
FOLIO: 001- 101314
F . 17-Mar-2021
E . 31-Mar-2021
NOMBRE: RFC: BAPCT790907954
DIRECCION: HERMOSILLO.
SONORA. C.P. 83147
Observaciones:
ANO PER. CONCEPTO CANTIDAD  TOTAL
Referencia: 120004280
2021 2 31010101 IMPUESTO PREDIAL URBANO 1 8,973.84
2021 1 32010101 ALUMBRADO PUBLICO 1 165.00
2021 3 31010101 IMPUESTO PREDIAL URBANO 1 8,973.84
2021 1 32010101 ALUMBRADO PUBLICO 1 165.00
2021 4 31010101 IMPUESTO PREDIAL URBANO 1 8,973.84
2021 1 32010101 ALUMBRADO PUBLICO 1 165.00
2021 1 35050105 APOYO A BECAS DE NINOS 1 15.00
2021 1 35050106 DONATIVO AL PATRONATO DE BOMBEROS 1 10.00
2021 1 42010121 DONATIVO A LA CRUZ ROJA 1 10.00
2021 1 42010147 FOMENTO A LA CULTURA Y ARTE 1 5.00
Total: 27,456.52

DATOS: REFERENCIA 120004280, CVE CATASTRAL 01273001, TIPO DE CONSTRUCCION BALDIO, TIPO PREDIO URBANO, VALOR
CATASTRAL 3988373.00, SUPERFICIE TOTAL 1240.0000, SUPERFICIE CONSTRUCCION 0.0000, MONTO DE DESCUENTO 0.00, MONTO
DE REDUCCION 0.01, DOMICILIO: Calle HERMENEGILDO R LUGO /REVOLUCION Y FRONTERAS, Nimero 3-, Colonia CENTRO, GP
83000, Municipic HERMOSILLO

Yeson1.0.C Pagina | de |
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Anexo 2. Tasa aplicable del impuesto predial. Art. 10.
Fuente: Dictamen de ley de ingresos y presupuesto de ingresos 2021 Hermosillo Sonora.

COBIERNO MUNICIPAL
DE HERMOSILLO
estableciendo las actividades o sectores de contribuyentes beneficiados, los porcentajds3laRUdRESS ONORA
que se fijen y el beneficio socioecondmico que representa para la poblacidrdel mAIBBIoAY UNTAMIENTO
autorizando, en su caso, el pago en plazos diferidos o parcialidades,

La Tesoreria Municipal es la autoridad facultada para la ejecucion y aplicacién de dichas bases.

CAPITULO |
DE LOS IMPUESTOS

SECCION |
DEL IMPUESTO PREDIAL

Articulo 10.- La tasa general aplicable del Impuesto predial sera 9 al millar sobre el valor
ude los inmuebles. Tratandose de inmuebles de caracterislicas especiales la tasa del
redial sera del 9 al millar, sobre lo que resulte mayor entre el valor catastral y el valor
el inmueble, y las construcciones, instalaciones, mejoras y obras complementarias en

) ellos existe

N7 3
"'a“ ara efectos. del calculo del impuesto predial, un predio sera considerado como construido o

ificado, cuando el valor catastral de sus construcciones sea igual o mayor del 6% del valor
catastral del suelo, y se encuentre en condiciones de uso.

wHeArticulo 11.- Ademas de los casos previstos en la Ley de Hacienda Municipal, es objeto
del "i_. uesto  predial el uso, aprovechamiento, disfrute © explotacion de inmuebles de
carac?éﬁw‘bespeciales y de las construcciones, instalaciones, mejoras y obras complementarias
en ellas existentes.

Los bienes inmuebles de caracteristicas especiales constituyen un conjunto complejo de uso
especializado, integrado en su caso por suelo, construcciones, instalaciones, mejoras y obras
complementarias (incluyendo obras de urbanizacién y mejora) que, por su cardcter unitario y por
estar ligados en forma definitiva para su funcionamiento, se configuran a efectos catastrales como
un bien inmueble.

Seran considerados bienes inmuebles de caracteristicas especiales los destinados a cualesquiera
aclividades reguladas por la Ley de la Industria Eléctrica, Ley de Energia Geolérmica, Ley de
Hidrocarburos, Ley Minera, Ley Federal de Telecomunicaciones y Radiofusion, Ley de Vias
Generales de Comunicacion, Ley Reglamentaria del Servicio Ferroviario, Ley de Aeropuertos, Ley
de Puertos, Ley Aduanera, Ley de Aguas Nacionales, Ley General de Salud, Ley de Asociaciones
Publico Privadas y Ley Federal del Sistema Penitenciario y Ejecucion de Sanciones.

Son sujetos del impuesto predial sobre inmuebles de caracteristicas especiales, las personas que
usen, aprovechen, disfruten o exploten, de hecho o bajo cualquier titulo legal, inmuebles de
caracteristicas especiales o las construcciones, instalaciones, mejoras y obras complementarias en
ellos existentes.

La base del impuesto predial sobre inmuebles de caracteristicas especiales sera lo que resulte
mayor entre el valor catastral y el valor comercial; las autoridades municipales procederan en su
caso a la actualizacion del valor comercial del inmueble, tomando en consideracion el valor del
suelo y las construcciones, instalaciones, mejoras y obras complementarias en ellos existentes, su
extension, ubicacién, rentabilidad y otros factores que modifiquen de alguna forma su valor,

COTEJADO
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Anexo 3. Presupuesto de seguro de dafios para departamentos
Fuente referencia: agente Nadia Vazquez Ohlmaier

AXA Danos/
5'2W reinventando /los seguros Caratula de Cotizacion
Hogar Integral
800 900 1292 Documenta MO Valido coma Paliza HHHHHH
Dates del centratante Cotizacion
Nombre: COTIZACION DEFARTAMENTOS CMJG9815
Domicilio: HERMEMNEGILDO RANGEL LUGO SN, COL. 5 DE MAYO = P
HERMOSILLD, SONORA HERMOSILLO C.P. 83010 _ == hiolle= —
RF.C: WVAOME30907 Desde 1JUL2021
Telefono:

Cormeo Electronico:

Hasta 1UL2022
Emisién  1/JUL2021

Moneda NACIOMNAL

Dates adicionales

Nombre del Agente: MADIA VAZQUEZ OHLMAIER
Numero de Agente: 522479

Centro de utilidad: 077775

Orden de trabajo: NwoHogarPWeb 0380

Ramo: 83
Subramo: 50
Folio:

Psaliza anterier

He. de eliente
2100037718

He. de cotizacion
CMJGBB15

Farma de page

CONTADO

Coste del segure

Suma asegurada: (Segun especificacion)
Prima neta: 24 685.14
Gastos por expedicion: 1.050.00

IV.A: 4040893 16%
Prima Total: $20.756.07

En testimonio de lo cual la Compafiia firma la presente Cotizacion que fiene una vigencia
de 15 [guince) dias naturales contados a partir de la fecha de expedicion de la misma.

AXA Seguros, 5.A. de C.V.

Félix Cuevas 386, Piso 3, Tlacoquemécatl, 13200 México, CdMi. Tél 55 5160 1000 y 300 800 1282 axa. mx _x':'.:

Apoderado I
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