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PLANTEAMIENTO DE PROBLEMA

En la ciudad de Hermosillo al ser la capital del
estado, es cada vez es mas comun observar la
presencia de oficinas de alta gama.

Derivado de esto surgen los cuestionamientos:
¢, Cudl es la situacion actual del mercado de
oficinas de alta gama en Hermosillo? ¢Qué
factores influyen en el mercado de oficinas?




OBJETIVO GENERAL

Identificar las  principales
caracteristicas inmobiliarias de
las oficinas de alta gama y su
influencia en el valor de sus
alquileres




OBJETIVOS ESPECIFICOS

Identificar los diferentes tipos de oficinas
en la ciudad de Hermosillo

Localizar geograficamente los principales
sectores de oficinas en Hermosillo

Determinar la justipreciacion de rentas de
un inmueble de oficina de alta gama en
Hermosillo, Sonora

Desarrollar un analisis economico
adicional referente a la recuperacion de la
inversion sobre la adquisicion de un
edificio propio




CONCEPTUALIZACION

OFICINAS DE ALTA GAMA

Estan definidos no solo por el uso propio de
actividades de oficina sino tambiéen por
aspectos particulares del inmueble como
calidad de acabados, ubicacion y antigiiedad.
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JUSTIPRECIACION

El resultado del proceso de estimar el monto
mas probable para la renta de un activo,
expresado en términos monetarios, a pagar o
cobrar por dicho arrendamiento (INDAABIN,
2019).




MERCADOS
INMOBILIARIO VS FINANCIERO

LIQUIDEZ
RENDIMIENTO RIESGO




MERCADO DE OFICINAS

Definido por el conjunto de accionesy
transacciones de oferta y demanda que
engloban a los inmuebles de oficinas

COWORKING

Son oficinas compartidas en las que profesionales
autonomos, tele trabajadores y empresarios se dan cita
para trabajar, y donde los gestores del espacio intentan
conectar y crear oportunidades profesionales y personales
entre y para sus miembros.




MERCADO DE OFICINAS
EN MEXICO

ADOPCION NUEVAS

FORMA DE TRABAJO
DISPONIBILIDAD

REDUCCION EN DEMANDA
IMPORTANCIA

FACTOR UBICACION



FACTORES ATRACTIVOS
PARA EL MERCADO DE
OFICINAS

- I -
EXTERNALIDADES
URBANISTICAS

ACCESIBILIDAD

JERARQUIZACION ECONOMIAS DE
SOCIAL AGLOMERACION

Roca (1986)




PROCESO APLICADO EN
METODOLOGIA

Clasificacion de
Inmuebles de Oficina

Mercadeo de
Oficinas

Analisis economico referente a la
recuperacion de la inversion
sobre la adquisicion de oficina

Ubicacion en la
mancha Urbana

Justipreciacion de Selecciéon Inmueble
Rentas a Sujeto de Oficina Sujeto




INFORMACION DE MERCADO

TUhbicacion Superficie M2

California 159, Proyecto Bio Sonora Hemmosille 3T 83270

Hermeosillo, Son. 14135
P " Rio Sonora Nte. Sur, Proyecto Rio Sonora Hermesillo X3, 612.23
83270 Hermeosillo, Son. -
Blr. P* Rio Sonora 205, Proyecto Rio Sonorz Hermosillo 700.00
I 83270 Hermnosillo, Son. )
Elvd. Paseo Rio Sonora NTE N° 70 (esq. Con Galeana, 53157
Proyecto Fie Sonora Hermesille I :
P.® Fio Sonora Nte. 76, Proyecto Rio Sonora Hermeosille X3, 11250
83260 Hermosille, Son. -
P_"Rio Sta. Cruz, Proyecto Rio Sonora Hermesillo X3, 83270
. T06.27
Hermeosillo, Son.
Calle Marsella 71 Esquina con, Av. Tehuantepec, El 11230
Centenario, 83260 Hermeosillo, Son. -
Blvd. Miguel Hidalgo 43, El Centenario, 83260 218.00
Av Lws Donalde Colosto Mumieta 323, Valle Grande, 83205 -
. 1221.50
Hermoszillo, Son.
83246, Blvd. Sclidaridad 335, Paseo del Sol 505.58
C. Real del Arco, 83200 Hermesillo, Son. 966.75
Blvd. Solidandad 186, Raquet Club, 83200 400.00
Bulevar Lmis D. Colosio, Las Quintas, 83249 928.00
Bulevar Lms Donaldo Colosio, Calzadz de los )imgeles &, 370,00
Santa Fé, 83249 Hermosillo, Sen
Blvd. Juan Navamete 369, Santa Fe, 83249 110.00
Blvd. Solidandad 10552, Raquet Club, 83200 600.00
Blvd. Juan Navarrete 134, Valle Grande, 83205 40000
EBlvd. Tuan Navarrete 5N-5, Valle Escondido 380.00
Col C.P. 85200, Hermosillo, Son. esq., Blvd. Juan Navarrete, 366.82
Valle Escondido, 83200 Hermesille, Sen. o
Blvd. Luis Encmas Jhonsen 6051, Valle Hermoso 160.00
Av Veracruz #270, San Benito, 33190 Hermeosillo 150.00
Blvd. Lws Encinas I. 537-Int 5, Olrvares, 83180 232.00
Blvd. Antonio Quroga 9. Qumta Emilia, 83214 749.00
Blvd. Antonto Quiroga, Cuinta Emilia, 83210 790.00
Av Gaston Madrid 28, Cantro, 83000 Centro, Son. 170.00
Blir. Abelardo L. Rodrizuez, San Benito, 83000 310.00
Calle Ennique Garcia Sanchez 17, Centro, 83000 760.00
Blvr. Abelardo L. Rodrizuez 73, San Bemito 327.00
Eusebio Francisco Kino 309, Country Club, 83010 300.00
BLVD, Eusebio Franciseo Kino #908-A, Pitic, 200.00

[ ] 1-56), Calle Luis Encnas 27, Country Club, §3010 sesse (NN

Bulevar Jozé Maria Morelos #2307, Tome I, 83145 181.35




CLASIFICACION OFICINAS
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Inmuebles de Oficina en Hermosillo N
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Clasificacion Inmuebles de Oficina Hermosillo N
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Clases Inmuebles Oficina
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Zonas de Desarrollo de Oficinas

Legend
= Main roads

ZONAS INMUEBLES OFICINAS
- Zona Navarrete

[ Zona Quiroga
- Zona Colosio
[ Zona Rodriguez

[ Zona Kino

[ Zona Rio Sonora




JUSTIPRECIACION DE RENTAS

HACIENDA  INDAABIN

.........................
..........................

ENFOQUE MERCADO Yry
44
44

A partir de una investigacion
de mercado de rentas de
oficina se hace wuna
Homologacion concluyendo
en un valor de renta

A partir del valor Fisico del edificio de
Oficinay producto de una tasa de
capitalizacion acorde al inmueble se
obtiene el valor de renta




PRESENTACION INMUEBLE
OFICINA SUJETO

Superficie de Terreno (m2) 3650.62
Superficie Construccion Conjunta (m2) 3120.54
Superficie Construccién Oficina (m2) 2118.81
Superficie Construccion Bodega (m2) 1001.73
Clasificacion Edificio A

Edad 3

Vida Util Remanente 67

Tipo de Sector al que Pertenece Servicios
Uso de Suelo Mixto










ENFOQUE DE MERCADO OFICINA

- Ubicacién )
Colonia Superficie | b o de oferta Valor enla Calidad Estadode | ionamientos | el de Imagen
(m2) Unitario conservacién ubicacién
manzana

Montebello 570.00 $234,900.00 S270.00 | Intermedio | §12996.41 1.00 000 5.00
Santa Fe 928,00 $250,840.00 $280.00 | Intermedio | §12996.41 1.00 40.00 200
Metrocentro 966,75 $279,300.75 $280.00 | Intermedio | §15,546.24 100 3200 8.00
Quinta emilia | 745.00 $157.280.00 §210.00 | Intermedic | § 10,086.45 1.00 15.00 200

Homologacién Mercado de Oficinas.

N Oferta Sup. Sm? Factores de Homologacidn $m’
3 m? NEG UBIC. SUP. CALID. EDO. OTRO FRe
Y CONS.
ZONA
1 234900. 8700 2700 095 100 093 1.00 100 0.99 0.88 236.79
00 0 0
2 159.840. 9280 2800 095 100 0293 1.00 100 0.97 0.86 241.97
00 0 0
3 279390, 966.7 2890 0093  1.00 0.94 0.94 1.00 1.00 0.84 24152
75 5 o
4 1572900 7490 2100 0093 111 0.92 1.09 1.00 1.04 1.09 22937
00 0 0
5/m? 237.46
APEA 211881

RENTABLE /m?)
RENTA BRUTA S 503,137.60
TFE MER{ AT




ENFOQUE DE MERCADO BODEGA

. Superficie | Precio de Yalor | Ubicacion en la - Estado de o
Colonia A Calidad -2 | Estacionamientos Imagen
(m2) oferta Unitario manzana conservacién
*
?
PIMENTEL 50.00 452500.00 7000 Intermedic | ¢GOS 030 500
FARGUE )
NOUSTRIAL 152000 $106,400.00 #7000 Intermedicn | § 748632 035 3000
LAMANGA 51200 33686400 #7200 Intermedio | & 745882 037 500
FARGUE )
NOUSTRIAL 240000 $180.000.00 #7500 Intermedio | & 745882 100 2000

Homologacion Mercado Bodegas.

No. Oferta Sup. S/m* Factores de Homologacion S'm?
5 m* NEG. UBIC. SUP. CALID. EDO. OTRO FRe
Y CONS.
ZONA
1 5250000 73000 7000 093 100 098 111 109 100 112 7842
1 10640000 152000 7000 095 1.06 1.04 1.00 1.03 1.00 L07 74.97
3 3686400 51200 7200 095 106 095 1.00 1.01 1.00 0.96 6898
4 180,00000 240000 7500 095 1.06 108 1.00 098 1.00 1.06 79.27
S/m* 541
AREA 1,001.73
RENTABLE (m")
RENTABRUTA § 7554110
DE MERCADO:




ENFOQUE DE COSTOS

a) DEL TERRENO:
VALOR COMPARATIVO DE MERCADD: 634541  #im’

LOTE TIFO
ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO:
" VALOR
FRACCION | SUPERFICIE: | YALOR UNIT. | COEFIGIENTE | oo URIT ARG YALOR
- $imt RESULTANTE PARCIAL: §
1 3.650.62 5.348.41 1.00 Minguno 5.348.41 23.175.623.24
TOTAL: | 3,650.62 SUMA (a): $i 23.175,623.24
INDIVIEO

SUBTOTAL 23,175,623.24 ;

WALOR UNIT.MEDID
b) DE LAS CONSTRUCCIONES:
ESTIMACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:

TIPD: Us0 o DESTING DE AREA ¥.RH. | FACTOR DE ¥.HR. YALOR
LAS CONSTRUCCIONES - itari 0 PARCIAL: §
TPO T Edificio de Oficinaz 21881 12,336.41 0.96 1243512 26,474 77657
TIPOZ: Bodega 1.001. 73 7.455.92 0.34 7.024.97 703712085
TOTAL 3.120.54 SUBTOTAL (b): #; 33.511.897.72

c) INSTALACIONES ESPECIALES. ELEMENTOS

ACCESORIOS ¥ DBRAS COMPLEMENTARIAS: SUBTOTAL (c): 4.060,742.00

| 5.347,955.63 |

SUBTOTAL (d):

d) OTROS INDIRECTOS -

VALORFISICO 0 V.N.R.:  (a+h+csd)

APLICACION DE LA FORMULA DE RENTABILIDAD
RE=VNRXTp/n
VMR= B6,038,215.53
Tp= Q.23
n= 12

| BB (Ferta Merzuall = 508,185.02 |




VALORES OBTENIDOS
JUSTIPRECIACION DE RENTAS

ENFOQUE MERCADO

MONTO RENTA

MENSUAL : $578,678.70
MONTO RENTA
MENSUAL : $508,185.02




ANALISIS ECONOMICO

Esta relacionado con los pagos de una serie uniforme, este analisis
parte del supuesto que teniendo un monto de renta Ay aplicando una

tasa de rendimiento sobre el mismo, poder calcular el numero de

periodos N necesarios para obtener el valor futuro F, equivalente al

monto del valor fisico del inmueble P.

$66.096,218.59

/0

$578.678.70

P INMUEBLE DE OFICINA PASEO RIO SONORA
VALOR FISICO P
-1% VIDA UTIL
R VALOR RENTA OBTENIDA
IR EREAN| METODO MERCADO
A




TASA INTERNA DE RENDIMIENTO
APLICABLE

VP de Beneficios

VP de Costos
Siendo para el caso del sujeto la siguiente expresidén:
1 6,994,144.44 (%,i%,?ﬂ] 1

66,096,218.59
Siguiendo la féormula de P/A, de serie de pagos uniformes TASA RENDIMIENTO OBTENIDA

i = 10.4964%.

2) Pl a[E]

i(1+0)n

Sustituyendo dicha expresion en (1) obtenemos la siguiente en funcidn de 1

(1+0)™—-1
6,944,144.44 [75(1 |

66,096,218.59 -




ANALISIS ECONOMICO

VP de Beneficios _ 1
VP de Costos

F
F =1578,678.70 [Z"104964'12] = $12,749,997.5

TASA RENDIMIENTO OBTENIDA

| = 10.4964%.

F=A!(1+i?"—1]
l

F
12,749,997.50 [Z"104964' n] = $66,096,218.59

n de 4.3527 periodos

12,749,997,50 (A +.104960)7 — 1] _ $132,192,437.18
R 104964 B S

=i%

nde 7.3771 periodos TTTTI 7
A

>
»
nl



CONCLUSIONES

FACTORES IMPORTANTES DISTRIBUCION ZONAS
PARA CLASIFICACION DESARROLLO OFICINAS
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ADQUISICION DE SOBRESALIENTES

INMUEBLE DE OFICINA






