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PLANTEAMIENTO DE PROBLEMA

En la ciudad de Hermosillo al ser la capital del

estado, es cada vez es más común observar la

presencia de oficinas de alta gama.

Derivado de esto surgen los cuestionamientos:

¿Cuál es la situación actual del mercado de

oficinas de alta gama en Hermosillo? ¿Qué

factores influyen en el mercado de oficinas?



OBJETIVO GENERAL

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



OBJETIVOS ESPECÍFICOS

Desarrollar un análisis económico 
adicional referente a la recuperación de la 

inversión sobre la adquisición de un 
edificio propio

Determinar la justipreciación de rentas de 
un inmueble de oficina de alta gama en 

Hermosillo, Sonora

Identificar los diferentes tipos de oficinas 
en la ciudad de Hermosillo

Localizar geográficamente los principales 
sectores de oficinas en Hermosillo



CONCEPTUALIZACIÓN

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

JUSTIPRECIACIÓN

Están definidos no solo por el uso propio de 
actividades de oficina sino también por 
aspectos particulares del inmueble como 
calidad de acabados, ubicación y antigüedad.

OFICINAS DE ALTA GAMA



MERCADOS

RENDIMIENTO

LIQUIDEZ

RIESGO

INMOBILIARIO VS FINANCIERO



MERCADO DE OFICINAS

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

COWORKING
Son oficinas compartidas en las que profesionales 
autónomos, 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. 



DISPONIBILIDAD

ADOPCIÓN NUEVAS 

FORMA DE TRABAJO 

IMPORTANCIA 

FACTOR UBICACIÓN
PERIODO DE 

RECUPERACIÓN

REDUCCIÓN EN DEMANDA

MERCADO DE OFICINAS 
EN MÉXICO



ECONOMIAS DE 
AGLOMERACIÓN 

EXTERNALIDADES 
URBANISTICAS

JERARQUIZACIÓN 
SOCIAL

ACCESIBILIDAD

FACTORES ATRACTIVOS 
PARA EL MERCADO DE 

OFICINAS

Roca (1986)



PROCESO APLICADO EN 
METODOLOGÍA

A

F

E D

C

B
Mercadeo de 

Oficinas

Justipreciación de 

Rentas a Sujeto

Análisis económico referente a la 

recuperación de la inversión 

sobre la adquisición de oficina

Clasificación de 

Inmuebles de Oficina

Ubicación en la 

mancha Urbana

Selección Inmueble 

de Oficina Sujeto



INFORMACIÓN DE MERCADO 



CLASIFICACIÓN OFICINAS 

-Buena calidad 

-Planta al menos 150 m2

-Antigüedad máxima de 

40 años

-Muy Buena calidad 

-Planta al menos 400 m2

-Antigüedad máxima de 

25 años

-Buen diseño y excelente calidad

-Planta mayor a 600 m2

-Antigüedad máxima de 15 años

-Inmueble con certificación

B
A

A+









JUSTIPRECIACIÓN DE RENTAS

ENFOQUE COSTOS

A partir del valor Físico del edificio de 
Oficina y producto de una tasa de 
capitalización acorde al inmueble se 
obtiene el valor de renta

A partir de una investigación
de mercado de rentas de
oficina se hace una
Homologación concluyendo
en un valor de renta

ENFOQUE MERCADO



PRESENTACIÓN INMUEBLE 
OFICINA SUJETO

Superficie de Terreno (m2) 3650.62 

Superficie Construcción Conjunta (m2) 3120.54 

Superficie Construcción Oficina (m2) 2118.81 

Superficie Construcción Bodega (m2) 1001.73 

Clasificación Edificio A 

Edad 3 

Vida Útil Remanente 67 

Tipo de Sector al que Pertenece Servicios 

Uso de Suelo Mixto 

 







ENFOQUE DE MERCADO OFICINA



ENFOQUE DE MERCADO BODEGA 



ENFOQUE DE COSTOS 



VALORES OBTENIDOS 
JUSTIPRECIACIÓN DE RENTAS

ENFOQUE COSTOS
MONTO RENTA 

MENSUAL : $578,678.70

ENFOQUE MERCADO

MONTO RENTA 

MENSUAL : $508,185.02



ANÁLISIS ECONÓMICO 

Está relacionado con los pagos de una serie uniforme, este análisis 
parte del supuesto que teniendo un monto de renta A y aplicando una 
tasa de rendimiento sobre el mismo, poder calcular el número de 
periodos N necesarios para obtener el valor futuro F, equivalente al 
monto del valor físico del inmueble P.



TASA INTERNA DE RENDIMIENTO 
APLICABLE

TASA RENDIMIENTO OBTENIDA

i = 10.4964%.



ANÁLISIS ECONÓMICO 

TASA RENDIMIENTO OBTENIDA

i = 10.4964%.

𝑽𝑷 𝒅𝒆 𝑩𝒆𝒏𝒆𝒇𝒊𝒄𝒊𝒐𝒔

𝑽𝑷 𝒅𝒆 𝑪𝒐𝒔𝒕𝒐𝒔
= 𝟏

𝐹 = 𝐴
1 + 𝑖 𝑛 − 1

𝑖
𝐹 = 578,678.70

𝐹

𝐴
, .104964,12 = $12,749,997.5

12,749,997.50
𝐹

𝐴
, .104964, 𝑛 = $66,096,218.59

12,749,997,50
1 + .104964 𝑛 − 1

.104964
= $132,192,437.18

n de 4.3527 periodos

n de 7.3771 periodos



CONCLUSIONES

FACTORES IMPORTANTES 
PARA CLASIFICACIÓN 

DISTRIBUCIÓN ZONAS 
DESARROLLO OFICINAS 

FACTORES ATRACTIVOS PARA  
MERCADO DE OFICINAS 
SOBRESALIENTES

ZONAS DESTACABLES 
DESARROLLO OFICINAS

VIABILIDAD DE 
ADQUISICIÓN DE 
INMUEBLE DE OFICINA 

IMPACTO DE PANDEMIA EN 
OFERTA DE MERCADO DE 
OFICINAS 



GRACIAS POR SU ATENCIÓN


