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Resumen 
El presente estudio de caso tiene como objetivo analizar el potencial del 

aprovechamiento de un predio actualmente subutilizado, ubicado dentro del polígono 
de la política municipal denominada “ciudad cercana” en la ciudad de Chihuahua. Esta 
política busca fomentar un desarrollo urbano eficiente, compacto y sostenible, 
aprovechando los espacios disponibles dentro del perímetro urbano. Para determinar el 
uso óptimo del predio, se realizó un análisis de mayor y mejor uso, considerando tres 
escenarios alternativos, entre los que se encuentran: renta de una bodega de 
almacenamiento, renta de cuatro departamentos habitacionales y la venta de casa 
habitación nueva.  

 
Mediante la aplicación los principios de valuación y de métodos financieros de 

valuación inmobiliaria, el método residual estático y residual dinámico, se estimó la 
viabilidad económica de cada alternativa. Los resultados indicaron que el 
acondicionamiento del inmueble para su uso como bodega de almacenamiento en 
renta representa la opción mas conveniente, al cumplir con los criterios de ser 
físicamente posible, legalmente permitido y financieramente rentable. En consecuencia, 
se concluye que esta alternativa permite un mayor aprovechamiento del suelo desde la 
perspectiva del valuador, lo cual contribuye a fortalecer la cohesión urbana en la ciudad 
de Chihuahua.  
 
Palabras clave: Mayor y mejor uso, predio subutilizado y aprovechamiento de espacios 
urbanos.  

Abstract 
The present case study aims to analyze the potential utilization of an underused 

property located within the area defined by the municipal policy known as “ciudad 
cercana” in the city of Chihuahua. This policy seeks to promote efficient , compact and 
sustainable urban development by making better use of available spaces wihin the 
urban perimeter. To determine the optimal use of the property, a highest and best use 
analysis was conducted, considering three alternative scenarios : the rental of a storage 
warehouse, the rental of four residential apartments, and the sale of a newly built 
house.  

 
By applying valuation principles and financial methods for real estate appraisal, 

specifically the static residual and dynamic residual methods, the economic feasibility of 
each alternative was estimated. The results indicated that adapting the property for use 
as a rental storage warehouse represents the most advantageous option, as it meets 
the criteria of being physically possible, legally permissible, and financially feasible. 
Consequently, it is concluded that this alternative allows for a greater and more efficient 
use of the land form appraiser’s perspective, contributing to the strengthening of urban 
cohesion within the city of Chihuahua.  



 

8 
 

 

Contenido 
Dedicatoria ...................................................................................................................... 4 
Agradecimientos ............................................................................................................. 5 
Resumen ......................................................................................................................... 6 
Abstract ........................................................................................................................... 6 
Contenido ........................................................................................................................ 8 
Indice de ilustraciones ..................................................................................................... 9 
Índice de Tablas .............................................................................................................. 9 
Anexos .......................................................................................................................... 11 
1 introducción ................................................................................................................ 12 
1.1 Planteamiento del Problema ................................................................................... 14 
1.2 Justificación ............................................................................................................. 16 
1.4 Diseño de Investigación .......................................................................................... 17 
1.4.1 Objetivo General .................................................................................................. 17 
1.4.2 Objetivos Específicos ........................................................................................... 17 
2 Fundamentación Teórica ............................................................................................ 17 
2.1 Flujos financieros .................................................................................................... 17 
2.1.1 Depreciación del inmueble ................................................................................... 19 
2.1.2 Ingreso de Operación Neto .................................................................................. 19 
2.1.3 Flujo de efectivo antes de impuestos ................................................................... 19 
2.1.4 Flujo de efectivo después de deuda ..................................................................... 19 
2.1.5 Tasa interna de retorno. ....................................................................................... 19 
2.2 Enfoques de valuación de bienes inmuebles .......................................................... 19 
2.2.1 Enfoque de Costos ............................................................................................... 20 
2.2.2 Enfoque de Mercado ............................................................................................ 20 
2.2.3 Enfoque Residual ................................................................................................. 21 
2.2.2.1 Enfoque Residual estático o de análisis de inversiones con valores actuales .. 21 
2.3 Plan de desarrollo Urbano de la ciudad de Chihuahua: visión 2040 ....................... 22 
2.3 Principios de valuación ............................................................................................ 23 
2.3.1. Principio de anticipación ...................................................................................... 23 
2.3.2. Principio de probabilidad ..................................................................................... 23 
2.3.3. Principio de sustitución ........................................................................................ 23 
2.4 Principio del mayor y mejor uso .............................................................................. 24 
3. Metodología .............................................................................................................. 25 
3.1 Descripción y ubicación del inmueble del caso de estudio ...................................... 26 
3.2 Escenarios posibles ................................................................................................ 30 
3.2.1. Bodega de almacenamiento especulativo con un area de 194.40 m2 ................ 30 
3.2.2. Cuatro departamentos con uso de suelo habitacional con area de 205 m2 ........ 31 
3.2.3 Casa habitación de dos niveles con 196.00 m2 construcción. ............................. 33 
4 Resultados y analisis de mayor y mejor uso. ............................................................. 35 
4.1 Físicamente posible ................................................................................................ 35 
4.2 Legalmente posible ................................................................................................. 35 
4.3 Financieramente viable ........................................................................................... 36 
4.3.1 Análisis financiero de bodega de almacenamiento especulativo ......................... 36 



 

9 
 

4.3.2 Análisis financiero de cuatro departamentos con uso habitacional con un área de 
205 m2 .......................................................................................................................... 45 
4.3.3 Análisis financiero de casa habitación con uso habitacional con un área de 196 
m2 ................................................................................................................................. 49 
4.3.2 Discusión .............................................................................................................. 53 
5 Conclusiones y Observaciones .................................................................................. 56 
Referencias ................................................................................................................... 57 
CurriculumVitae………………………………    ……………………………………………..81 
 
 

Indice de ilustraciones 
Ilustración 1 Polígono de ciudad cercana 2025 (Sistema de Información Geográfica del 
Municipio de Chihuahua (SIGMUN), 2022). .................................................................. 13 
Ilustración 2 Diagrama de flujo de efectivo (Archour-Castañeda, 2020). ...................... 18 
Ilustración 3 Ubicación de Sujeto de Estudio  (Google Earth, 2025). ............................ 26 
Ilustración 4 Ubicación del sujeto de estudio en el polígono de ciudad cercana ciudad 
de Chihuahua, Chihuahua (SIGMUN), 2022). ............................................................... 27 
Ilustración 5 Zonificación secundaria del sujeto de estudio  (SIGMUN), 2022). ............ 28 
Ilustración 6 Fachada Frontal sujeto de estudio (Google Earth, 2025).......................... 29 
Ilustración 7 Configuración de construcción actual de sujeto de estudio (Imagen 
extraída de plano catastral del predio 2025). ................................................................ 29 
Ilustración 8 Anteproyecto Arquitectónico de bodega de almacenamiento (Diseño de 
propietario). ................................................................................................................... 30 
Ilustración 9 Anteproyecto arquitectónico de cuatro departamentos en uso habitacional 
plurifamiliar (Diseño de propietario)............................................................................... 31 
Ilustración 10 Anteproyecto arquitectónico de casa habitación en uso habitacional 
unifamiliar (Diseño de propietario). ............................................................................... 33 
Ilustración 11 Diagrama de flujo de efectivo con una tasa de interés del 10% en el año 
10  (Ilustración elaborada por autor). ............................................................................ 44 
Ilustración 12 Diagrama de flujo de efectivo con una tasa de interés del 11% en el año 
10 (Ilustración elaborada por autor). ............................................................................. 45 
 

Índice de tablas 
Tabla 1 Dosificación de uso de suelo y normatividad para corredor de impacto medio 
(IMPLAN,  2024). .......................................................................................................... 28 
Tabla 2 Número mínimo de cajones de estacionamiento de tipología almacenamiento y 
abasto  (Municipio de Chihuahua., 2013). ..................................................................... 31 
Tabla 3 Número mínimo de cajones de estacionamiento de tipología plurifamiliar 
(Municipio de Chihuahua., 2013). ................................................................................. 32 
Tabla 4 Número mínimo de cajones de estacionamiento de tipología unifamiliar  
(Municipio de Chihuahua., 2013). ................................................................................. 34 
Tabla 5 Superficies de ocupación del suelo y superficies de utilización del suelo. ....... 35 
Tabla 6 Tabla de compatibilidad de los usos de suelo para corredores y comercio y 
servicios en general (IMPLAN, 2024). ........................................................................... 36 
Tabla 7 Tabla de análisis de valor del terreno (tabla de elaboración propia). ............... 37 



 

10 
 

Tabla 8 Tabla de análisis de costo de la construcción del proyecto bodega de 
almacenamiento (tabla de elaboración propia). ............................................................ 37 
Tabla 9 Tabla de análisis de los costos indirectos de proyecto de bodega de 
almacenamiento (tabla de elaboración propia). ............................................................ 37 
Tabla 10 Tabla de análisis del costo total del proyecto bodega de almacenamiento 
(tabla de elaboración propia). ........................................................................................ 38 
Tabla 11 Datos para el financiamiento del proyecto bodega de almacenamiento (tabla 
de elaboración propia). .................................................................................................. 38 
Tabla 12 Base depreciable del proyecto bodega de almacenamiento (tabla de 
elaboración propia ......................................................................................................... 39 
Tabla 13 Comparables de renta de bodega de almacenamiento en la ciudad de 
Chihuahua (tabla de elaboración propia). ..................................................................... 39 
Tabla 14 Tabla de flujo de efectivo de proyecto de bodegas de almacenamiento (tabla 
de elaboración propia). .................................................................................................. 39 
Tabla 15 Tabla de Estado de resultados en bodegas de almacenamiento (tabla de 
elaboración propia)........................................................................................................ 40 
Tabla 16 Tabla de flujo de efectivo de proyecto de bodegas de almacenamiento (tabla 
de elaboración propia). .................................................................................................. 41 
Tabla 17 Análisis pro-forma del proyecto de bodega de almacenamiento en un periodo 
de 10 años (tabla de elaboración propia). ..................................................................... 42 
Tabla 18 Tabla de análisis de valor del terreno (tabla de elaboración propia). ............. 46 
Tabla 19 Tabla de análisis costo de la construcción del proyecto de cuatro 
departamentos de uso habitacional (tabla de elaboración propia). ............................... 46 
Tabla 20 Tabla de análisis de los costos indirectos de proyecto de los cuatro 
departamentos de uso habitacional (tabla de elaboración propia). ............................... 46 
Tabla 21 Tabla de análisis del costo total del proyecto de 4 departamentos habitacional 
(tabla de elaboración propia). ........................................................................................ 46 
Tabla 22 Tabla de datos para el financiamiento del proyecto de cuatro departamentos 
de uso habitacional (tabla de elaboración propia). ........................................................ 47 
Tabla 23 Base depreciable del proyecto de cuatro departamentos de uso habitacional 
(tabla de elaboración propia). ........................................................................................ 47 
Tabla 24 Comparables de renta de departamentos de uso habitacional en la ciudad de 
Chihuahua, Chihuahua (tabla de elaboración propia). .................................................. 48 
Tabla 25 Tabla de Homologación de las investigaciones de mercado de renta de 
departamentos similares a la ciudad de Chihuahua, Chihuahua (tabla de elaboración 
propia). .......................................................................................................................... 48 
Tabla 26 Tabla con estado de resultados en cuatro departamentos uso habitacional 
(tabla de elaboración propia). ........................................................................................ 49 
Tabla 27 Tabla de análisis de valor del terreno (tabla de elaboración propia). ............. 49 
Tabla 28 Tabla de análisis costo de la construcción del proyecto de casa habitacional 
con uso habitacional (tabla de elaboración propia). ...................................................... 50 
Tabla 29 Tabla de análisis de los costos indirectos de proyecto casa habitación de uso 
habitacional (tabla de elaboración propia). .................................................................... 50 
Tabla 30 Tabla de análisis del costo total del proyecto de casa Habitación (tabla de 
elaboración propia)........................................................................................................ 50 



 

11 
 

Tabla 31 Tabla de datos para el financiamiento del proyecto de casa habitación de uso 
habitacional (tabla de elaboración propia). .................................................................... 51 
Tabla 32 Comparables venta de casas habitación con características similares en la 
ciudad de Chihuahua, Chihuahua (tabla de elaboración propia). .................................. 52 
Tabla 33 Homologación de las investigaciones de mercado de venta de casas 
habitación similares en la ciudad de Chihuahua, Chihuahua (tabla de elaboración 
propia). .......................................................................................................................... 52 
Tabla 34 Valor de mercado para la venta de la casa habitación de proyecto (tabla de 
elaboración propia)........................................................................................................ 52 
Tabla 35 Tabla de costo del proyecto de casa habitación para análisis residual estático 
(tabla de elaboración propia). ........................................................................................ 53 
Tabla 36 Tabla de coeficiente de ocupación del suelo en los escenarios propuestos 
(tabla de elaboración propia). ........................................................................................ 54 

 

Anexos 
  
Anexo 1 Avalúo comercial de casa habitacion. ............................................................. 59 
Anexo 2 Presupuesto de actividades preliminares y demoliciones ............................... 64 
Anexo 3 Presupuesto de Construcción de Bodegas de Almacenamiento..................... 65 
Anexo 4 Presupuesto de construcción de 4 departamentos. ........................................ 72 
Anexo 5 Presupuesto de Construcción de Casa Habitación. ........................................ 77 
 



 

12 
 

1 introducción  
 

 Actualmente la dispersión de vivienda es un fenómeno urbano existente en la 

ciudad de Chihuahua, todo esto basado en un creciente mercado de vivienda y el poco 

espacio existente dentro de la mancha urbana.  

 

“Como en casi todas las ciudades medias latinoamericanas, Chihuahua ha     

experimentado un importante crecimiento de la mancha urbana y del parque   

vehicular, en respuesta a la necesidad de cubrir las distancias y los trayectos 

resultantes. Su población creció en menor proporcion y el efecto es una ciudad 

poco densa, con una alta dependencia de vehículo y con costos elevados de  

infraestructura y servicios públicos derivados de la expansión” (Instituto 

Municipal de Planeación [IMPLAN], 2024). 

 

Ante esta premisa, el gobierno Municipal puso en marcha la Política Pública de 

ciudad cercana, con ella se otorgan estímulos fiscales a la edificaciones nuevas y 

remodeladas dentro de este polígono, lo cual busca beneficiar a la integredidad urbana 

de vivienda y comercio.  

 

Actualmente, el polígono de ciudad cercana ocupa el 20% de la ciudad de 

Chihuahua, mientras que, dentro de ella, se desarrolla el 50% de las actividades 

económicas de la ciudad. 

 

La oferta de vivienda habitación en la ciudad de Chihuahua ha provocado que el 

municipio tenga un crecimiento de 8 mil hectáreas a más de 57 mil hectáreas en su 

superficie del año 1980 al 2020, con referencia a datos proporcionados por el IMPLAN, 

es decir, la oferta se ha encargado de cubrir la demanda, pero no de una manera 

controlada desde un punto de vista urbanístico. Rueda, en el 2020, mencionó “El 

modelo de ciudad compacta tiene como primer objetivo aumentar las posibilidades de 

contacto, intercambio y comunicación entre personas, actividades, asociaciones e 

instituciones sin comprometer la calidad de vida urbana”  
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También, Rueda menciona que la alternativa de reutilizar los espacios dentro del 

polígono de ciudad cercana deberá contemplar medidas de producción, prácticas y 

procesos con un menor consumo de materiales en cantidad y peligrosidad.   

 

En la Ilustracion 1 se presenta el poligono de ciudad cercana de la ciudad de 

Chihuahua.  

 
Ilustración 1 Polígono de ciudad cercana 2025 (Sistema de Información Geográfica del Municipio de 
Chihuahua (SIGMUN), 2022). 

 
 

Debido a los bajos costos del suelo en áreas periféricas y carentes de servicios 

básicos, las desarrolladoras de vivienda y de comercio se han encargado de construir 

en terrenos dispersos y fuera de las delimitaciones establecidas en la política de 

polígono de ciudad cercana.  

 

 Con el creciente interés por mejorar la planificacion urbana, la densificacion de 

las urbana de las propiedades en la ciudad en Chihuahua represententa una alternativa 

interesante para transformar y optimizar los espacios en la ciudad. 

 

El suelo céntrico de la ciudad de Chihuahua era un suelo con poca planeación 

urbana y distribuciones poco reguladas, lo cual generó que, en asentamientos 
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humanos céntricos, existan terrenos grandes con construcciones pequeñas, lo cual 

origina inmuebles con espacios subutilizados. 

 

La zona central y la zona subcentro primarios de la ciudad de Chihuahua, son 

espacios subutilizados que cuentan con un potencial importante, ya que tienen 

cercanía con sistemas de transporte publico y ejes viales de alta capacidad.  

 

El mercado actual presenta que, aunque el costo por unidad de suelo es mayor, 

la densidad de su uso, permite reducir el costo por unidad de vivienda. Esto se debe a 

que el costo del suelo se distribuye entre un mayor número de viviendas, lo que reduce 

la carga financiera por unidad de vivienda, como lo mencionan  Alba  y Monsalve 

O.A.F., (2019): “A pesar de un costo unitario mayor del suelo, su intenso uso en 

densidad permite que la alicuota por unidad de vivienda sea significativamente mas 

bajo". 

1.1 Planteamiento del Problema 
 

El adecuado funcionamiento de las ciudades depende, en gran medida de la 

infraestructura urbana que sostiene las actividades socioeconómicas. En el municipio 

de Chihuahua, el polígono de ciudad cercana concentra una parte significativa de la 

infraestructura pública, esto favorece al aprovechamiento eficiente del suelo urbano 

consolidado, ya que la dotación de infraestructura aumenta el valor del suelo de una 

manera compleja, de modo que una adecuada cuantificación del capital incorporado 

por temas de infraestructura, aportaría a transparentar los valores del aumento del 

valor del suelo (Bojorquez y Chuquiguanga, 2021).  

 

Sin embargo, el desarrollo de infraestructura e inmuebles fuera del poligono de 

ciudad cercana continua siendo atractivo para inversionistas debido al bajo costo del 

suelo en áreas alejadas de la mancha urbana. Esta dinámica genera presiones hacia la 

expansión urbana dispersa, incrementa los requerimientos futuros de infraestructura y 

contribuye a la formación de nuevos polos de comercio e industria.  
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Si se continua priorizando la adquisición del suelo económico en zonas 

periféricas de la ciudad de Chihuahua debido a los bajos costos iniciales, entonces la 

expansión urbana seguirá desplazandose fuera del poligono de ciudad cercana. Aun 

cuando estas áreas carezcan de infraestructura suficiente, esta dinámica interactúa 

negativamente con los esfuerzos por aprovechar el suelo urbano consolidado.  

 

El estudio de mayor y mejor uso constituye una herramienta fundamental para 

determinar el potencial óptimo de un predio en función de su vocación, su entorno 

urbano, su normativa y su rentabilidad económica. Al evaluar un predio de este 

polígono mediane su análisis se identifican las alternativas, permite que tipo de 

proyecto genere un mayor valor económico y social a partir de la infraestructura ya 

existente, sin requerir nuevas inversiones de alto costo para dotar al predio de servicios 

basicos, vialidades o equipamiento.  

 

En consecuencia, el estudio de mayor y mejor uso se convierte en un 

mecanismo clave para promover el aprovechamiento eficiente del suelo consolidado. Al 

ajustar las decisiones de desarrollo a las condiciones reales del entorno, se incentiva la 

densificación adecuada, la mezcla equilibrada de usos, la reducción de vacíos urbanos 

y la contención de la expansión hacia zonas periféricas con menor infraestructura.  

Al aplicar análisis de este tipo en predios dentro del polígono de ciudad cercana, 

es posible identificar con mayor claridad cuáles predios presentan condiciones óptimas 

para vivienda de alta densidad, cuales son aptos para desarrollo de comercios, y 

cuales requieren estrategias de reconfiguración urbana.  

De esta manera, el municipio y los inversionistas pueden orientar sus decisiones 

hacia proyectos que maximicen el valor de suelo disponible sin aumentar la presión 

sobre la periferia urbana. 

 

El estudio de mayor y mejor uso determina la alternativa de desarrollo más 

rentable para un predio en específico, sino que también provee una respuesta al 
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aprovechamiento de suelo, al promover el uso racional, eficiente y sostenible de un 

predio dentro del polígono de ciudad cercana en Chihuahua.  

1.2 Justificación 
 

Los  estudios que impulsaron la Política de ciudad cercana  “costo ciudad 

aproximación a los costos de infraestructura” y “Una primera aproximación a los costos 

de la ciudad” donde se recomienda al municipio reducir el tamaño de la infraestructura 

existente en la ciudad para que sea acorde a la capacidad de pago del municipio  que 

fueron publicados por el IMPLAN en el 2020 y promueven una ciudad pensada en las 

personas, que favorezca la cercanía y el acceso a un proyecto urbano más dinámica e 

incluyente.   

 

El estudio de caso adquiere relevancia al centrarse en un predio ubicado dentro 

del polígono de ciudad cercana, cuya normativa permite distintos usos de suelo y 

densidades, A través del análisis de mayor y mejor uso, es posible evaluar las 

alternativas de desarrollo que son legalmente permitidas, físicamente posibles,  

financieramente rentables y además socialmente beneficiosas. Este enfoque permite 

identificar qué tipo de proyecto maximiza el valor del suelo aprovechando la 

infraestructura instalada, sin necesidad de inversiones adicionales que incrementan los 

costos para el municipio o los desarrolladores.  

 

El aumento de densidad urbana en la ciudad desde su interior podría ser una 

opción viable, como se menciona en “Estudio para la definición de incentivos urbanos” 

(Municipio de Chihuahua, 2018) al identificar predios ociosos dentro del centro urbano 

para determinar un mayor aprovechamiento de esos espacios.  

 

El valor del estudio de caso radica en que su análisis no solo determina la 

alternativa de desarrollo más rentable para ese predio en particular, sino que ofrece un 

marco metodológico aplicable a otros predios similares dentro del polígono de ciudad 

cercana. De este modo, se convierte en un instrumento que contribuye a la toma de 

desiciones urbanas basadas en criterios de eficiencia, sostenibilidad y racionalidad 
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territorial. Asimismo, proporciona evidencia para justificar políticas orientadas a la 

densificación equilibrada y la reducción de vacios urbanos.  

 

1.4 Objetivos 
 
1.4.1 Objetivo General  
 

Analizar el mayor y mejor uso de un predio, ubicado en la ciudad de chihuahua, 

que tiene potencial para un aprovechamiento de los espacios y que se encuentra 

subutilizado.  

 

1.4.2 Objetivos Específicos 
 

1) Seleccionar y delimitar un predio que se se encuentre dentro de la política de 

ciudad cercana, que cuente con espacios vacantes y subutilizados.  

2) Proponer según el mercado los escenarios posibles para el desarrollo de un 

proyecto que ayude a la toma de decisiones del propietario, conociendo los 

beneficios de la política de ciudad cercana y el plan de desarrollo urbano 2040.  

3) Analizar y proponer anteproyectos arquitectónicos que sean físicamente posibles 

en el predio urbano que se analizara.  

4) Analizar si los anteproyectos arquitectónicos que se han propuesto son 

legalmente posibles ante la legislación vigente del municipio de Chihuahua.  

5) Realizar una investigación de mercado de los escenarios propuestos. 

6) Analizar las inversiones necesarias para el desarrollo de los escenarios 

propuestos.  

7) Analizar por medio de técnicas financieras los tres escenarios posibles para 

obtener resultados que permitan la conclusión del mayor y mejor uso del predio 

de análisis.  

2 Fundamentación Teórica 

2.1 Flujos financieros 
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Con base a el libro de bienes raíces donde se menciona que un edificio no 

posee más sustancia que el flujo de ingresos que le produce al propietario, por lo tanto, 

el valor de la propiedad es tan solo el valor presente del flujo futuro de efectivo que 

genera (Archour-Castañeda, 2020). 

 

En la Ilustración 2 se muestra el diagrama de flujos de efectivo que facilitará la 

comprensión de la inversión inmobiliaria a la que se someterá el sujeto de estudio.  
Ilustración 2 Diagrama de flujo de efectivo (Archour-Castañeda, 2020). 

Flujos de efectivo anuales.

Flujos de efectivo anuales.

Pago Inicial.

Enajenacion.

 
 

Es importante mencionar que el presente análisis del sujeto de estudio es un 

ejercicio de pronóstico de ingresos, gastos y valores de venta y renta en un tiempo 

determinado.  

 

El valuador debe centrarse en la capacidad productiva normal y potencial de la 

propiedad y no en los detalles contables (Archour-Castañeda, 2020). 
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2.1.1 Depreciación del inmueble 
 

Se considera en el cálculo la depreciación que sufre el inmueble a través del 

tiempo por efectos de su uso y su obsolescencia (Archour-Castañeda, 2020).  

Para el presente caso de estudio se consideró el 2%.   

 

2.1.2 Ingreso de Operación Neto 
 

Es el indicador más general del potencial de ingresos de una propiedad antes de 

deuda y antes de impuestos (Archour-Castañeda, 2020). 

 

2.1.3 Flujo de efectivo antes de impuestos  
 

En términos financieros se dice que el ingreso de operación neto se divide entre 

el propietario y los inversionistas, sin embargo, se deberá entregar la cantidad 

correspondiente a la Secretaría de Hacienda el impuesto correspondiente a impuesto 

sobre la renta (Archour-Castañeda, 2020). 

 

2.1.4 Flujo de efectivo después de deuda 
 

Finalmente, cuando deducimos impuestos y se paga la deuda por la inversión. 

En bienes raíces, esta etapa del análisis, es el efectivo residual favorable al 

inversionista (Archour-Castañeda, 2020). 

 

2.1.5 Tasa interna de retorno.   
 

La tasa interna de retorno es la tasa que reduce el valor presente neto de la 

inversión a cero (Archour-Castañeda, 2020). 

 

2.2 Enfoques de valuación de bienes inmuebles 
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Es importante establecer qué enfoques son aplicables para la metodología de la 

investigación que establece el Instituto de Administración y Avalúos de Bienes 

Nacionales  (INDAABIN, 2017). A continuación, se describen el enfoque de costos, el 

enfoque de mercado y enfoque valor residual.  

 

2.2.1 Enfoque de Costos 
 

“El enfoque de costos se obtiene a partir de la suma del valor individual de cada 

uno de los componentes que conforman el bien, es decir terreno, 

construcciones, instalaciones especiales, obras complementarias y accesorios, 

así como otros indirectos, obsolescencias y apreciaciones” (INDAABIN, 2017) 

 

El enfoque físico se aplicará para calcular el valor físico del inmueble considerando:  

 El terreno en que se encuentra el inmueble.  

 Los costos de la construccion obtenidos de presupuestos o de los manuales de 

costos para la zona. Incluyendo los costos indirectos.  

 Los costos de elementos adicionales, instalaciones especiales y/o obras 

complementarias.  

 Los costos indirectos se mencionan de manera enunciativa en SHF son 

honorarios tecnicos de proyecto y direccion de obra, costos de licencias de 

construccion, seguros para procesos constructivos, gastos administrativos, entre 

otros.  

2.2.2 Enfoque de Mercado 
 

“El enfoque comparativo de mercado es un indicador de valor que se obtiene a 

partir del análisis del precio de otros activos similares al activo en estudio.”  Este 

enfoque tiene su fundamento en el principio de sustitución y su objetivo es el 

comparar el sujeto de estudio contra otros activos similares existentes en el 

mercado (INDAABIN, 2017). 

Se utilizó el enfoque de mercado para obtener el valor comercial de los sujetos 

de investigación con fundamento en reglas de carácter general que establece la SHF 

las cuales indican:  



 

21 
 

 Identificación física del inmueble. 

 Estado de construcción y conservación del inmueble. 

 La construcción del inmueble  

 Estado de ocupación del inmueble y su uso. 

 La construcción del inmueble. 

Procedimiento para avalúo mediante enfoque de mercado. Se deberán 

considerar:  

1) Analizar el mercado de los comparables, obtener precios actuales.  

2) Muestreo representativo de los que correspondan como comparables. 

3) Se realizará homologación de comparables con los criterios que resulten 

adecuados y justificables para el inmueble que se trate. 

4) Estimar el valor libre de gastos de comercialización, en función de los precios 

homologados. 

Estas reglas se encuentran establecidas en “Reglas de carácter general que 

establecen la metodología para la valuación de inmuebles objeto de créditos 

garantizados a la vivienda” de la SHF (2004). 

 

2.2.3 Enfoque Residual 
 
El enfoque residual es el que se utilizó en la investigación para calcular el valor de los 

escenarios posibles propuestos en el predio ubicado dentro del polígono de ciudad 

cercana.  

 
2.2.2.1 Enfoque Residual estático o de análisis de inversiones con valores 
actuales 
 
Para aplicación del enfoque residual fue necesario la recolección de la información que 

recomienda la SHF Información del proyecto inmobiliario de acuerdo con la normativa 

urbana.  

1) Información de costos de construcción, costos financieros y costos de 

comercialización.  
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2) Información de mercado que permita calcular los precios de venta más 

probables.  

2.3 Plan de desarrollo Urbano de la ciudad de Chihuahua: visión 2040 
 

Los lineamientos principales para el desarrollo urbano en la ciudad de 

Chihuahua para “hacer ciudad” son:  

 

1) Conformación de una ciudad física compacta 
 

  “Como primer lineamiento, la conformación de una estructura física compacta 

de la ciudad, tiene directa e inmediata una relación con la optimización de otros 

subsistemas como el equipamiento, el espacio público, el transporte público y la 

infraestructura, es decir, en la medida que ocupemos de una manera más 

eficiente nuestro espacio urbano, podremos hacer un uso más eficiente de 

nuestros recursos”  (Municipio de Chihuahua, 2009). 

 

 Actualmente el plan de desarrollo urbano en su primer lineamiento, señala que 

es importante promover la ocupación de tierra vacante dentro de la ciudad; ya sea para 

equipamiento urbano o para ofrecerlos en usos habitacionales. 

 

2) Ocupación de vacíos urbanos y predios subutilizados dentro de la zona 
urbana 

 
 “La prioridad de ocupación de los espacios vacíos urbanos será en función de 

su ubicación y dimensión. Si bien, es importante ocupar estos espacios, el plan 

refleja un interés en identificar aquellos espacios que representen una 

oportunidad para la ciudad para implementar proyectos detonadores”  (Municipio 

de Chihuahua, 2009). 

 

Los proyectos detonadores deberán realizarse de manera conjunta por entes 

públicos y privados, para que estos se desarrollen con el mayor potencial posible en 

beneficio de la infraestructura.  
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3) Incorporación integral y articulada de reservas territoriales al área urbana 
 

 “Generar las condiciones para que se aproveche la reserva territorial constituida, 

por medio de proyectos integrados en los que se coordinen y concurran organizada 

e integralmente las dependencias gubernamentales y los actores sociales, evitando 

la generación dispersa y desestructurada de inversiones en infraestrctura y 

equipamientos dirigidas a poner en valor las reservas’’  (Municipio de Chihuahua, 

2009). 

 

Una de las principales problemáticas a lo que se enfrenta los organismos 

gestores del suelo es el desarrollo urbano e inmobiliario que se da en los terrenos que 

han sido adquiridos por fraccionadores y desarrolladores, origininando presiones sobre 

los usos de suelos que fueron establecidos con antelacion en el Plan de Desarrollo 

Urbano. 

 

2.3 Principios de valuación 
 
A continuación se describen los principios de la valuación que sugiere la SHF (2004).  
 
2.3.1. Principio de anticipación 
  

Los beneficios de capitalización de las rentas influye en el valor de los inmuebles 

a través del tiempo. 

 
2.3.2. Principio de probabilidad 
 

Al analizar el valor residual analizar varios escenarios y posibilidades de elección 

de referencias, aquellos que se estimen con mayor probabilidad de aplicación.   

 
2.3.3. Principio de sustitución 
 
El valor del inmueble que se analizo es equivalente al de otros similares.   
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2.4 Principio del mayor y mejor uso 
 

El aprovechamiento de los espacios en la ciudad de Chihuahua se realaciona 

con la optimización de los espacios disponibles en la ciudad, además la optimización 

de los espacios proporciona a los propietarios de los inmuebles la mayor cantidad de 

beneficios y productividad de los bienes inmuebles con los que cuentan.  

 

El principio de mayor y mejor uso se define como el uso razonable y probable de 

un terreno vacio o una propiedad con mejoras, que es fisicamente posible, legalmente 

permitido financieramente factible y que resulta en el mayor valor  (Alvarado-Vázquez y 

Martinez-Miranda, 2020). 
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3. Metodología 
 

Se realizó un estudio de caso mediante el principio de mayor y mejor uso, para 

identificar como el predio de analisis genera un beneficio a el propietario del mismo, 

aprovechando las oportunidades de la Política de Ciudad cercana y a la vez otorga 

beneficios de aprovechamiento de espacios subutilizados al municipio de Chihuahua.  

 

         A través de un proceso descriptivo y cuantitativo, se plantearon los usos 

probables en la zona del inmueble sujeto de estudio que se buscó fueran razonables y 

que sean legal y físicamente permitidos en el plan de desarrollo urbano.  

 

 Por medio de la ecuacion 1.  
  

                    Ec 1.  
 

   Esto se basa en el prinicipio de anticipacion en el cual se establece que el valor de 

bien se sustenta en los beneficios futuros que puede retribuir su uso y explotacion  

(Alvarado-Vázquez y Martinez-Miranda, 2020). 

 

  Para el análisis de los usos probables se realizó un anteproyecto arquitectónico que 

permite conocer las características generales de los escenarios posibles con 

información importante como área de construcción, área vendible y áreas de 

estacionamiento.  

 

En la  metodología se analizaron los posibles ingresos que se obtienen en el 

mercado actual por renta, en dos escenarios posibles: proyecto de bodega de 

almacenamiento y proyecto de cuatro departamentos.  

Además de los posibles ingresos que se obtienen en el marcado actual por la 

venta de una casa habitacion nueva en el predio. 
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3.1 Descripción y ubicación del inmueble del caso de estudio 
 

El predio urbano esta ubicado en la colonia Barrio de Londres entre las avenidas 20 

de Noviembre y la calle Joaquin Terrazas en la calle 29 # Exterior 2801. Es de forma 

regular y cuenta con una superficie de 221.24 m2, en el terreno se encuentra una 

construcción tipo casa habitación de una planta con un área de construcción de 149.70 

m2.  

Las colindancias del predio son: al norte 10.62 m2 con la propiedad de Luz Vera S., 

al sur 11.10 m con la calle 29ª , al este 19.75 con la propiedad de Pascual Carmona y 

al oeste 19.90 m con la propiedad de Agustín Melgar.  

El predio propiedad privada donde se realizó el análisis de mayor y mejor uso para 

determinar el proyecto inmobiliario que genera un mayor aprovechamiento de los 

espacios urbanos disponibles en la ciudad de Chihuahua. El predio está en la zona 

catastral 053 lote 11 en la manzana 08, cuenta con una clave catastral 08-001-019-00-

0001-053-001-00030-00-0000. 
Ilustración 3 Ubicación de Sujeto de Estudio  (Google Earth, 2025). 

 
 

El predio se encuentra en dentro del poligono de ciudad cercana, como se muestra 

en la Ilustracion 3. 
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Ilustración 4 Ubicación del sujeto de estudio en el polígono de ciudad cercana ciudad de Chihuahua, 
Chihuahua (SIGMUN), 2022). 

 
 

Según la estrategia para la administración del suelo del plan de desarrollo urbano 2025, 

el predio se encuentra en un corredor de impacto medio CIM. 

 

“El objetivo del suelo es consolidar corredores comerciales y de servicios con una 

intensidad media aquellos lotes que cuenten con frente a vialidades primarias, y/o 

se encuentren en los limites de polígono establecido para el PPC. A su vez, estos 

corredores fortalecen el funcionamiento de las zonas habitacionales internas al 

polígono.”   

 

“En esta categoría se encuentran la mayoría de los predios localizados en los 

costados de las vialidades primarias, conformando corredores de uso comerciales y 

de servicios con intensidad media. Su inclusión en el esquema de estructura urbana 

implica una política de consolidación, lo cual busca reforzar su carácter de borde, 

así como la imagen característica, en cada uno de ellos, que los posicione en 

términos mercadológicos.”   
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Ilustración 5 Zonificación secundaria del sujeto de estudio  (SIGMUN), 2022). 

 
 
En la Tabla 1 se muestra la dosificación del uso de suelo y normatividad aplicable para 

corredores de impacto medio.  

 
Tabla 1 Dosificación de uso de suelo y normatividad para corredor de impacto medio (IMPLAN,  2024). 
CODIGO VIVIENDA/HECTAREA Lote 

Mínimo 
Frente 
Mínimo 

COS CUS Altura Máxima 
Niveles Metros 

CIM 280 400 15.00 .90 3.60 4.00 14.00 
 

El predio cuenta con infraestructura obsoleta, por lo tanto, para los escenarios 

posibles se consideró la demolición de la casa habitación existente. 

  

A continuación, en la Ilustración 6 se muestra la fachada del predio habitacional 

en las condiciones actuales.  
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Ilustración 6 Fachada Frontal sujeto de estudio (Google Earth, 2025). 

 
 
 

La configuración interior de la construcción de casa habitación existente se 

presenta en la Ilustración 7. 

 
Ilustración 7 Configuración de construcción actual de sujeto de estudio (Imagen extraída de plano catastral 
del predio 2025). 

SUP. TERRENO ESCRITURA:                                                                                         221.24 m²

SUP.  VOLADO.:                                                                                                                 15.82 m²
SUP.  CONSTRUCCION:                                                                                                  149.70 m²
SUP. TERRENO FISICO:                                                                                                  216.64 m²
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3.2 Escenarios posibles 
 

Los tres proyectos de infraestructura que representan los 3 usos probables en el 

predio son:  

1. Renta de Bodega de almacenamiento especulativo con un área de 194.40 m2. 

2. Renta de 4 Departamentos con uso habitacional con un área de 205.40 m2 

3. Venta de una Casa habitacional con un área de 196.00 m2. 

 

3.2.1. Bodega de almacenamiento especulativo con un área de 194.40 m2 
 

Ilustración 8 Anteproyecto Arquitectónico de bodega de almacenamiento (Diseño de propietario). 

 
 

En el reglamento de construcciones y normas técnicas para el municipio de 

Chihuahua se menciona que las edificaciones deben contar con estacionamientos de 

vehículos dentro del lote, de acuerdo con su tipología y debe ser gratuito en casa de no 

contar con uso habitacional  (Municipio de Chihuahua., 2013). 

 
 La política de ciudad cercana establece que el número de estacionamientos en 

un predio puede reducirse al 50 por ciento de lo establecido en el reglamento de 
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construcciones, siempre y cuando se respete lo dicho en materia de cajones para 

personas con discapacidad  (Municipio de la ciudad de Chihuahua, 2023). 

 

En la Tabla 2 se presenta la cantidad de estacionamientos necesarios para el 

desarrollo del escenario 1, renta de bodegas de almacenamiento.  

 
Tabla 2 Número mínimo de cajones de estacionamiento de tipología almacenamiento y abasto  (Municipio de 
Chihuahua., 2013). 

I. I. Número mínimo de cajones: 
II. Tipología III. Área Construida IV. Número de Cajones 

Mínimos 
V. II.2.1 Almacenamiento y 

Abasto 
VI. 194.40 m2 VII. 1 cada 200 m2. 

 

3.2.2. Cuatro departamentos con uso de suelo habitacional con área de 205.40 m2 
Ilustración 9 Anteproyecto arquitectónico de cuatro departamentos en uso habitacional plurifamiliar (Diseño 
de propietario). 

 
 

En el reglamento de construcciones y normas técnicas para el municipio de 

Chihuahua se menciona que las edificaciones deben contar con estacionamientos de 
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vehículos dentro del lote, de acuerdo con su tipología y debe ser gratuito en casa de no 

contar con uso habitacional  (Municipio de Chihuahua., 2013). 

 La política de ciudad cercana establece que el número de estacionamientos en 

un predio puede reducirse al 50 por ciento de lo establecido en el reglamento de 

construcciones, siempre y cuando se respete lo dicho en materia de cajones para 

personas con discapacidad  (Municipio de la ciudad de Chihuahua, 2023). 

 

En la Tabla 3 se presenta la cantidad de estacionamientos necesarios para el 

desarrollo del escenario dos, renta de cuatro departamentos habitacionales 

plurifamiliar.  
Tabla 3 Número mínimo de cajones de estacionamiento de tipología plurifamiliar (Municipio de Chihuahua., 
2013). 

VIII. Número mínimo de cajones: 
IX. Tipología X. Área Construida XI. Número de cajones 

mínimos: 
XII. 1.2 Plurifamiliar  XIII. Hasta 60 m2 XIV. por cada vivienda 
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3.2.3 Casa habitación de dos niveles con 196.00 m2 construcción. 
Ilustración 10 Anteproyecto arquitectónico de casa habitación en uso habitacional unifamiliar (Diseño de 
propietario). 

 
En el reglamento de construcciones y normas técnicas para el municipio de 

Chihuahua se menciona que las edificaciones deben contar con estacionamientos de 

vehículos dentro del lote, de acuerdo con su tipología y debe ser gratuito en casa de no 

contar con uso habitacional (Municipio de Chihuahua., 2013). 

 
 La política de ciudad cercana establece que el número de estacionamientos en 

un predio puede reducirse al 50 por ciento de lo establecido en el reglamento de 

construcciones, siempre y cuando se respete lo dicho en materia de cajones para 

personas con discapacidad  (Municipio de la ciudad de Chihuahua, 2023). 

 

En la Tabla 4 se presenta la cantidad de estacionamientos necesarios para el 

desarrollo del escenario dos, renta de cuatro departamentos habitacionales 

plurifamiliar.  

.  
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Tabla 4 Número mínimo de cajones de estacionamiento de tipología unifamiliar  (Municipio de Chihuahua., 
2013). 

XV. Número mínimo de cajones: 
Tipología Área Construida Número de cajones mínimos 
I.1.- Unifamiliar. De más de 120 m2 hasta 250 m2 2 cada vivienda  
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4 Resultados y análisis de mayor y mejor uso  
  

De la metodología de mayor y mejor uso se evaluaron las tres condiciones que 

fundamentan el beneficio al propietario y a el municipio al implementar un proyecto de 

infraestructura.  

4.1 Físicamente posible 
 
El terreno cuenta con la capacidad física para el desarrollo para los proyectos 

que se propusieron, así como acceso a la infraestructura de los servicios necesarios. 

 

El predio tiene contratos vigentes ante la Junta Municipal de Agua y Saneamiento con 

el número de contrato O117894. 

El predio tiene un contrato vigente ante la Comisión Federal de Electricidad 

con el número de contrato 581590700081.  
 

Actualmente la propiedad tiene un valor avaluó de $629,270.81 

(SEISCIENTOS VEINTINUEVE MIL DOSCIENTOS SETENTA PESOS 81/100 MXN) 

(Anexo 1). 

 4.2 Legalmente posible 
 

El predio en estudio se sometió a análisis y se establecieron las superficies 

permisibles según su zonificación secundaria C.O.S. y C.U.S.. Las superficies quedan 

establecidas en la Tabla 5. 
Tabla 5 Superficies de ocupación del suelo y superficies de utilización del suelo. 
Descripción Coeficiente Superficie terreno (m2) Máximo propuesta (m2) 
C.O.S. 0.90 216.00 194.40 
C.U.S. 3.60 216.00 583.20 
Porcentaje Permeabilidad 10 %  216.00 21.60 
 

Con base en la política de ciudad cercana las edificaciones remodeladas o 

nuevas que se construyen en el polígono estarán acorde con los usos de suelo y 

compatibles establecidas en el plan de desarrollo urbano  (Municipio de la ciudad de 
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Chihuahua, 2023). Se consultó en la estrategia para la administracion del suelo la tabla 

de compatibilidad para corredores, comercio y servicios en general.  
Tabla 6 Tabla de compatibilidad de los usos de suelo para corredores y comercio y servicios en general 
(IMPLAN, 2024). 

Grupo Descripción 

Compatibilidad 
Corredor 

corredor de impacto 
alto (cia) 

corredor de 
impacto 
medio (cim)  

corredor 
patrimonial 
(cp) 

comercio 
y servicios 
en general 
(csg)  

vivienda 

vivienda unifamiliar x prohibido permitido permitido x 
prohibido 

agrupaciones de vivienda < 12 
unidades x prohibido permitido condicionado condicion

ado 
agrupaciones de vivienda > 12 

unidades permitido permitido x prohibido x 
prohibido 

departamentos, condominio o 
renta < 12 unidades x prohibido permitido condicionado condicion

ado 
departamentos, condominio o 

renta > 12 unidades permitido permitido condicionado x 
prohibido 

especiales 

edificio de estacionamiento permitido permitido x prohibido permitido 

bodegas < 300 m2 permitido permitido x prohibido condicion
ado 

bodegas > 300 m2 permitido condicionado x prohibido x 
prohibido 

gasolineras, expendios de gas, 
gaseolo, etc permitido permitido x prohibido x 

prohibido 

agencias funerarias permitido permitido condicionado x 
prohibido 

 
Se revisaron los 3 usos de suelo necesarios para los proyectos de 

infraestructura propuestos, los cuales son los siguientes:  

1. Renta de bodega de almacenamiento especulativo con un área de 194.40 m2 es 

permitido. 

2. Renta de 4 departamentos con uso habitacional con un área de 205.40 m2 es 

permitido. 

3. Venta de casa habitacional con un área de 196.00 m2 es permitido. 

4.3 Financieramente viable 
 
4.3.1 Análisis financiero de bodega de almacenamiento especulativo  
 
4.3.1.1 Presupuesto de capital  
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En la Tabla 7 se presenta el análisis del costo total del terreno, en el cual se 

consideró el costo de la demolición de la casa habitación existente.  

 
Tabla 7 Tabla de análisis de valor del terreno (tabla de elaboración propia). 

Terreno  
Área de terreno: 216.64 m2 
Área de construcción: 155.20 m2 
Costo de terreno con casa habitación: $ 4,054.58 / m2  
Costo por adquisición de terreno: $ 629,270.81  
Presupuesto de demolición: (anexo 2) $ 70,449.40   
Costo total del terreno: (Costo Terreno + 
Presupuesto de demolición) 

$ 699,720.21 

  
 

En la Tabla 8 se presenta el costo de la construcción de bodega de 
almacenamiento.  
 
Tabla 8 Tabla de análisis de costo de la construcción del proyecto bodega de almacenamiento (tabla de 
elaboración propia). 

Construcción  
Bodega de almacenamiento: 194.40 m2 
Presupuesto de construcción de bodega 
almacenamiento (Anexo 3) 

$ 1,480,421.88 

Costo de construcción de bodega. $ 7,704.51 /m2 
Costo de contingencia de obra: 5 %  $ 74,021.09  
Costo total de construcción de bodega. $ 1,554,442.97  

 
En la Tabla 9 se presenta el análisis del costo de las actividades indirectas 

relacionadas con la construcción de la bodega de almacenamiento.  

 
Tabla 9 Tabla de análisis de los costos indirectos de proyecto de bodega de almacenamiento (tabla de 
elaboración propia). 

Costos Indirectos:  
Proyecto arquitectónico $ 15,500.00 
Proyecto Estructural $ 15,500.00 
Proyecto de Instalaciones eléctricas, gas e 
hidrosanitarias. 

$ 12,550.00 

Tramitología.  
Licencia de construcción: $ 12,500.00 
Responsabilidad técnica. (D.R.O.) $ 10,000.00 
Zonificación y Licencia de Uso de suelo. $ 7,500.00 
Análisis y dictamen de Impacto ambiental. $ 20,000.00 
Costo de indirectos de proyecto $ 93,050.00 
Costo de contingencia de proyecto: 5 % $ 4,652.00 
Costo total de indirectos de proyecto. $ 97,702.50 
  

 
El costo total del desarrollo de la bodega de almacenamiento se obtuvo de la 

suma del costo total del terreno más el costo total de la construcción del proyecto más 
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el costo indirecto del proyecto. En la Tabla 10 se presenta el costo total del desarrollo 

de la bodega de almacenamiento.  
Tabla 10 Tabla de análisis del costo total del proyecto bodega de almacenamiento (tabla de elaboración 
propia). 

Costo total del proyecto  
Costo total del terreno. (A) $ 699,720.21 
Costo total de construcción de bodega. (B) $ 1,554,442.97  

 
Costo total de indirectos de proyecto. (C) $ 97,702.50 
Costo total del desarrollo. $ 2,351,865.68 

 
 

Para el financiamiento de la inversión se consideró una inversión del propietario 

de $629,720.81 (SEIS CIENTOS VEINTI NUEVE MIL SETECIENTOS VEINTE PESOS 

81/100 MXN) por la adquisición del predio en el cual se propone el desarrollo del 

proyecto de la bodega de almacenamiento, además del costo de la demolición de la 

casa habitación y una inversión inicial para el desarrollo de la construcción de 

$1,000,000.00 (UN MILLON DE PESOS 00/100 MXN), por lo tanto, se propone un 

financiamiento de $652,145.47 (SEIS CIENTOS CINCUENTA Y DOS MIL CIENTO 

CUARENTA Y CINCO PESOS 47/100 MXN) en un periodo de recuperación de 10 años 

con una tasa de interés propuesta por la institución bancaria del 14 %. 

 
Tabla 11 Datos para el financiamiento del proyecto bodega de almacenamiento (tabla de elaboración propia). 

Financiamiento Inmobiliario.  
Costo total del desarrollo (A + B + C) $ 2,351,865.68 
Liquidez de capital.  $1,699,720.21 
Financiamiento necesario para desarrollo de 
proyecto (VF) 

$ 652,145.47 

Periodo (n) 10 
Interés (anual) i 14 % 

 

La anualidad son flujos regulares de pago efectuados una vez al año, la 

anualidad se obtiene de la formula: 

                                                                                                     Ec 2. 
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Tabla 12 Base depreciable del proyecto bodega de almacenamiento (tabla de elaboración propia 
Depreciación: 2% 
Base Depreciable: (Costo total de terreno * 
Depreciación) 

$ 33,042.91 

 
 
4.3.1.2 Estado de resultados 
 

Los ingresos brutos se refieren al máximo rendimiento obtenible de una 

propiedad determinada, en el caso de estudio la renta de los departamentos. 

Para conocer el valor de la renta mensual del mercado se sometió a análisis el 

sujeto de estudio por medio de los enfoques de valuación de bienes inmuebles.  

El valor de renta que establece la valuación comparativa de mercado se rige por cuanto 

estaría dispuesto a pagar el mercado local por inmuebles con características físicas 

similares al sujeto de investigación.  

Los comparables son propiedades comparables al predio, que se consideran 

similares al inmueble valuado para llevar a cabo el proceso de homologación, tomando 

en cuenta factores físicos que permitieron el análisis de mercado.  
Tabla 13 Comparables de renta de bodega de almacenamiento en la ciudad de Chihuahua (tabla de 
elaboración propia). 

Referencia. Ubicación. Área: Valor Renta Valor Unitario. 
Comparable 1 Col. Las Granjas 250 m2 $22,500.00 $90.00 
Comparable 2 Col. Deportistas 450 m2 $38,250.00 $85.00 
Comparable 3 Col. Santa Rosa 185 m2 $19,000.00 $102.70 
Comparable 4 Col. Deportistas 450 m2 $36,000.00 $80.00 
Comparable 5 Col. Deportistas 450 m2 $38,250.00 $85.00 

 
 
Tabla 14 Tabla de flujo de efectivo de proyecto de bodegas de almacenamiento (tabla de elaboración propia). 
TABLA DE HOMOLOGACIÓN:

CONCEPTO P.U. SUP ER F IC IE
EST A D O D E 

C ON SER V Z ON A  ED A D P R OYEC T O OF ER T A R ESUL. P . H OM OLGA D O

SUJETO 216.640 Nuevo Centro 0.00 Bueno

250.00          Bueno Centro Norte 3 años Bueno

INVEST. No. 01 90.00        0.99             1.05                 1.05             1.03             1.00             0.95             1.07             95.94                    

450.00          Bueno Norte 10 años Bueno

INVEST. No. 02 85.00        0.94             0.95                 1.05             1.10             1.00             0.95             0.98             83.37                    
185.00          Bueno Norte 1 año Bueno 

INVEST. No. 03 102.70      1.01             1.00                 1.05             1.01             1.00             0.95             1.02             104.84                  
450.00          Bueno Norte 5 años Bueno

INVEST. No. 04 80.00        1.00             1.00                 1.05             1.05             1.00             0.95             1.05             83.79                    
450.00          Bueno Norte 3 años Bueno

INVEST. No. 05 85.00        0.94             1.00                 1.05             1.03             1.00             0.95             0.97             82.17                    
PRECIO HOMOLOGADO PROMEDIO: 90.02                    

VALOR CONCLUIDO DE MARCADO:  

F A C T O R E S

$   91.00  
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Con base en los resultados obtenidos en el análisis de mercado de la Tabla 14, 

se consideró el valor de renta unitario en $91.00 (NOVENTA Y UN PESOS 00/100 

MXN) por m2 y se obtuvieron los siguientes datos.  

 

Para el análisis, se consideró un porcentaje de desocupación ya que, 

comúnmente, en la renta de una edificación se tienen tiempos perdidos por movilidad 

de inquilinos o deudas no cumplidas de los inquilinos, por lo tanto, para el presente 

proyecto se tomó en cuenta un porcentaje del 8.3%.  

 

El ingreso neto del inmueble se obtuvo reduciendo los costos por desocupación, 

considerando pérdidas de tiempo por incumplimiento de plazo o deudas de rentas. 

Los gastos de operación y egresos son variados y diversos, en este estudio de 

caso se tomaron en cuenta a lo recomendado en la literatura de bienes y raíces de 

Archour-Castañeda (2020), donde se recomienda considerar solo aquellos gastos 

efectuados para mantener la propiedad en buen estado.  
 
Tabla 15 Tabla de Estado de resultados en bodegas de almacenamiento (tabla de elaboración propia). 

INGRESOS:  
Área de Bodega almacenamiento 194.40 m2 
Valor concluido de mercado $91.00 
Renta mensual $17,485.65 
Ingresos Brutos $209,412.09 
Desocupación:  8.3% 
Ingresos Neto $192,412.09 
EGRESOS  
Mantenimiento: $12,750.00 
Impuesto Predial. (.45%) $3,148.74 
Fondo de Reserva. (3%) $6,294.83 
Egresos Netos $22,193.57 
Ingresos de Operación Netos $170,218.52 
Anualidad $125,025.12 
Intereses 1er Año $91,300.37 
Abono a Principal 1er Año $33,724.75 

 
 

Se sometió a análisis el flujo de efectivo del proyecto en el primer año, para 

conocer los montos de los impuestos que se deberán pagar por el desarrollo del 
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proyecto y establecer el flujo de efectivo que se contara al final del año después de 

impuestos. 
Tabla 16 Tabla de flujo de efectivo de proyecto de bodegas de almacenamiento (tabla de elaboración propia). 

FLUJO DE EFECTIVO:  
Flujo de efectivo después de deuda $45,193.40 
Flujo de efectivo antes de impuestos: $52,170.08 
I.S.R. 30 % $15,651.08 
Flujo de efectivo después de deuda $36,519.05 

 
 

Se analizaron las tasas de retorno (ROTA) y tasa de retorno de liquidez (ROE) 

para conocer la viabilidad del proyecto en el primer año. 

 

                                                                        Ec 3. 

 
 

 
 

                                                              Ec 4. 

 

 
 

 
 

4.3.1.3 Financiamiento para proyecto 
 

Se sometió a análisis financiero en un periodo de 10 años para la recuperación 

de la inversión del propietario y el inversionista.  

 

En el mes de julio de 2025 se registró una inflación anual de 4.51% (Instituto 

Nacional de Estadistica y Geografia, 2025), por lo tanto, se propone para el analisis 

pro-forma un ajuste de renta anual al alza del 5%.  
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4.3.1.4 Análisis Pro-forma 
 
Tabla 17 Análisis pro-forma del proyecto de bodega de almacenamiento en un periodo de 10 años (tabla de 
elaboración propia). 

 
 
4.3.1.5 Análisis de venta de proyecto bodega de almacenamiento en el año 10  
 

Se propone al propietario la venta del inmueble en el año 10, por lo tanto, se 

obtendrá el valor de la venta en ese año según la siguiente ecuación.  

 

                         Ec 5. 

 

 
 

 
 

Para obtener el flujo de efectivo a la venta en el año 10 se deberá restar la 

comisión de la venta el cual corresponde al 5%. 

 

                                                Ec 6. 
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Para la conocer la ganancia a la venta se calculó el valor de la propiedad sin 

ganancia el cual se obtuvo de la ecuación.  

 

Ec 7. 

 

 

 
 

 
 

 Ec 8. 

 

 
 

  
 

 

4.3.1.6 Flujos de Efectivo en el año 10 
Se propone como tasa de retorno inicial una tasa del 10%.  
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Ilustración 11 Diagrama de flujo de efectivo con una tasa de interés del 10% en el año 10  (Ilustración 
elaborada por autor). 

 
 

Se propone una segunda tasa de retorno de 11 %.  
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Ilustración 12 Diagrama de flujo de efectivo con una tasa de interés del 11% en el año 10 (Ilustración 
elaborada por autor). 

 
 
 

Para la tasa interna de retorno se realiza una relación con la diferencia de los 

valores presentes neto, a través de la siguiente ecuación.  

 

                                                                    Ec 9. 
 

 
 
 

 
 

El análisis financiero del proyecto obtuvo una tasa de retorno, por lo tanto, es 

un proyecto viable.  

 

4.3.2 Análisis financiero de cuatro departamentos con uso habitacional con un 
área de 205 m2 
 
4.3.2.1 Presupuesto de capital  
 

Se analizó el costo del terreno para el inicio de la construcción de los cuatro 

departamentos habitacionales.  
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Tabla 18 Tabla de análisis de valor del terreno (tabla de elaboración propia). 
Terreno  
Área de terreno: 216.64 m2 
Área de construcción: 155.20 m2 
Costo de terreno con casa habitación: $ 4,054.58 / m2  
Costo por adquisición de terreno: $ 629,270.81  
Presupuesto de demolición: (anexo 2) $ 70,449.40  
Costo total del terreno: (Costo Terreno + 
Presupuesto de demolición) 

$ 699,720.21 

 
En la Tabla 19 se analizó y calculó el costo de la construcción del proyecto los 

cuatro departamentos con uso habitacional. 

 
Tabla 19 Tabla de análisis costo de la construcción del proyecto de cuatro departamentos de uso habitacional 
(tabla de elaboración propia). 

Construcción  
Departamentos: 205.40 m2 
Presupuesto de cuatro departamentos uso 
habitacional (Anexo 4) 

$ 3,587,308.95 

Costo de construcción de departamentos: $ 17,464.99 /m2 
Costo de contingencia de obra: 5 %  $ 179,365.45  
Costo total de construcción de departamentos: $ 3,766,674.40  

 
 

En la Tabla 20 se analizó y calculó el costo de las actividades indirectas 

relacionadas el proyecto.  
Tabla 20 Tabla de análisis de los costos indirectos de proyecto de los cuatro departamentos de uso 
habitacional (tabla de elaboración propia). 

Costos Indirectos:  
Proyecto arquitectónico $ 15,500.00 
Proyecto Estructural $ 15,000.00 
Proyecto de Instalaciones eléctricas, gas e 
hidrosanitarias. 

$ 12,550.00 

Tramitología.  
Licencia de construcción: $ 12,500.00 
Responsabilidad técnica. (D.R.O.) $ 10,000.00 
Zonificación y Licencia de Uso de suelo. $ 7,500.00 
Análisis y dictamen de Impacto ambiental. $ 20,000.00 
Costo de indirectos de proyecto $ 93,050.00 
Costo de contingencia de proyecto: 5 % $ 4,652.00 
Costo total de indirectos de proyecto. $ 97,702.50 

El costo total del desarrollo de los departamentos de uso habitacional se obtuvo 

de la suma del costo total del terreno más el costo total de la construcción del proyecto 

más el costo indirecto del proyecto. En la Tabla 21 se presentan resultados del costo 

total.  
Tabla 21 Tabla de análisis del costo total del proyecto de 4 departamentos habitacional (tabla de elaboración 
propia). 

Costo total del proyecto  
Costo total del terreno. (A) $ 699,720.21 
Costo total de construcción de departamentos. $ 3,766,674.40 
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(B)  
Costo total de indirectos de proyecto. (C) $ 97,702.50 
Costo total del desarrollo. $ 4,564,097.11 

 
Para el financiamiento de la inversión se consideró una inversión del propietario 

de $629,720.81 (SEIS CIENTOS VEINTI NUEVE MIL SETECIENTOS VEINTE PESOS 

81/100 MXN) por la adquisición del predio en el cual se propone el desarrollo de los 

cuatro departamentos de uso habitacional, además del costo de la demolición de la 

casa habitación y una inversión inicial para el desarrollo de la construcción de 

$1,000,000.00 (UN MILLON DE PESOS 00/100 MXN), por lo tanto, se propone un 

financiamiento de $2,864,376.90 (DOS MILLONES OCHOCIENTOS SESENTA Y 

CUATRO MIL TRESCIENTOS SETENTA Y SEIS PESOS 90/100 MXN) en un periodo 

de recuperación de 10 años con una tasa de interés propuesta por la institución 

bancaria del 14 %. 
Tabla 22 Tabla de datos para el financiamiento del proyecto de cuatro departamentos de uso habitacional 
(tabla de elaboración propia). 
Financiamiento Inmobiliario.  
Costo total del desarrollo (A + B + C) $ 4,564,097.11 
Liquidez de capital.  $1,699,720.21 
Financiamiento necesario para desarrollo de 
proyecto (VF) 

$ 2,864,376.90 

Periodo (n) 10 
Interés (anual) i 14 % 
 

La anualidad del proyecto se obtiene de la siguiente ecuación: 

                                                                                                        Ec, 2 

 

 

 
Tabla 23 Base depreciable del proyecto de cuatro departamentos de uso habitacional (tabla de elaboración 
propia). 

Depreciación: 2% 
Base Depreciable: (Costo total de terreno * 
Depreciación) 

$ 77,287.54 

 
4.3.2.2 Estado de resultados 
 

Para conocer el valor de la renta mensual del mercado se sometió a análisis el 

sujeto de estudio por medio de los enfoques de valuación de bienes inmuebles. 
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El valor de renta que establece la valuación comparativa de mercado se rige 

por cuanto estaría dispuesto a pagar el mercado local por inmuebles con 

características físicas similares al sujeto de investigación. 

 

Los comparables son propiedades que se consideran similares al inmueble 

valuado para llevar a cabo el proceso de homologación, tomando en cuenta factores 

físicos que permitieron el análisis de mercado.  
Tabla 24 Comparables de renta de departamentos de uso habitacional en la ciudad de Chihuahua, 
Chihuahua (tabla de elaboración propia). 

Referencia. Ubicación. Área: Valor Renta Valor Unitario. 
Comparable 1 Lomas del 

Santuario Etapa II, 
Chihuahua 

68.00 m2 $16,500.00 $242.65 

Comparable 2 Calle 21 y J. de la 
Cruz Corral. Col. 
Santo Niño, 
Chihuahua 

80.00 m2 $18,000.00 $225.00 

Comparable 3 Zona Centro, 
Chihuahua 

60.00 m2 $12,000.00 $200.00 

Comparable 4 Calle 47 A & Calle 
Juan Aldama, 
Arquitectos, 
Chihuahua 

75.00 m2 $8500.00 $113.33 

Comparable 5 Lomas del 
Santuario, 
Chihuahua 

120.00 m2 $17,500.00 $145.83 

 
 
Tabla 25 Tabla de Homologación de las investigaciones de mercado de renta de departamentos similares a la 
ciudad de Chihuahua, Chihuahua (tabla de elaboración propia). 
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Con base a los resultados que se obtuvieron de la Tabla 23, se consideró el 

valor de renta unitario en $188.00 (CIENTO OCHENTA Y OCHO PESOS 00/100 MXN) 

por m2, obteniendo los datos de la Tabla 25. 
Tabla 26 Tabla con estado de resultados en cuatro departamentos uso habitacional (tabla de elaboración 
propia). 

INGRESOS:  
Área de cuatro departamentos para renta 205.40 m2 
Valor concluido de mercado $188.00 
Renta mensual $38,615.20  
Ingresos Brutos $463,615.20 
Desocupación 16.66 %  
Ingresos Netos $386,182.89 
EGRESOS:  
Mantenimiento $45,000.00 
Impuesto Predial. (.45%) $3,148.74 
Fondo de Reserva. (3%) $13,901.47 
Egresos Netos:   $62,050.21 
Ingresos de Operación Netos $324,132.68 
Anualidad $549,139.84 
Intereses 1er Año $401,012.77 
Abono a Principal 1er Año $148,127.07 

 
Al obtener un costo mayor de la anualidad contra los ingresos de operación 

netos, el proyecto que se analizó es financieramente inviable, se tomó en cuenta que 

no se cuenta con la inversión suficiente para desarrollar este tipo de proyecto.  

4.3.3 Análisis financiero de casa habitación con uso habitacional con un área de 
196 m2 
 
4.3.3.1 Presupuesto de capital 
 

Se analizo el costo del terreno para el inicio de la construcción de los cuatro 

departamentos habitacionales.  
 
Tabla 27 Tabla de análisis de valor del terreno (tabla de elaboración propia). 

Terreno  
Área de terreno 216.64 m2 
Área de construcción 155.20 m2 
Costo de terreno con casa habitación $ 4,054.58 / m2  
Costo por adquisición de terreno $ 629,270.81  
Presupuesto de demolición: (Anexo 2) $ 70,449.40  
Costo total del terreno: (Costo Terreno + 
Presupuesto de demolición) 

$ 699,720.21 
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En la Tabla 28 se analizó el costo el costo de la construcción de una casa 

habitación.  
Tabla 28 Tabla de análisis costo de la construcción del proyecto de casa habitacional con uso habitacional 
(tabla de elaboración propia). 

Construcción  

Casa Habitación: 196.00 m2 
Presupuesto de casa habitación uso habitacional 
(Anexo 4) 

$ 2,847,441.84 

Costo de construcción de casa habitación: $ 14,527.76 /m2 
Costo total de construcción de casa habitación:  $ 2,847,441.84 

 
 

En la Tabla 29 se analizó y calculó el costo de las actividades indirectas 

relacionadas el proyecto.  
Tabla 29 Tabla de análisis de los costos indirectos de proyecto casa habitación de uso habitacional (tabla de 
elaboración propia). 

Costos Indirectos:  
Proyecto arquitectónico $ 15,500.00 
Proyecto Estructural $ 15,000.00 
Proyecto de Instalaciones eléctricas, gas e 
hidrosanitarias 

$ 12,550.00 

Tramitología.  
Licencia de construcción: $ 12,500.00 
Responsabilidad técnica. (D.R.O.) $ 10,000.00 
Zonificación y Licencia de Uso de suelo $ 7,500.00 
Análisis y dictamen de Impacto ambiental $ 20,000.00 
Costo de indirectos de proyecto $ 93,050.00 
Costo de contingencia de proyecto: 5 % $ 4,652.00 
Costo total de indirectos de proyecto $ 97,702.50 
  

 

El costo total del desarrollo de la casa habitación con uso habitacional se obtuvo 

de la suma del costo total del terreno más el costo total de la construcción del proyecto 

más el costo indirecto del proyecto. En la Tabla 30 con los resultados del costo total.  
Tabla 30 Tabla de análisis del costo total del proyecto de casa Habitación (tabla de elaboración propia). 

Costo total del proyecto  
Costo total del terreno. (A) $ 699,720.21 
Costo total de construcción de casa habitación. 
(B) 

$ 2,847,441.84 

Costo total de indirectos de proyecto. (C) $ 97,702.50 
Costo total del desarrollo. $ 3,644,864.55 

 

Para el financiamiento de la inversión se consideró una inversión del propietario 

de $629,720.81 (SEIS CIENTOS VEINTI NUEVE MIL SETECIENTOS VEINTE PESOS 

81/100 MXN) por la adquisición del predio en el cual se propone la construcción de una 

casa habitación con el mismo uso habitacional, además del costo de la demolición de la 
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casa habitación y una inversión inicial para el desarrollo de la construcción de 

$1,000,000.00 (UN MILLON DE PESOS 00/100 MXN), por lo tanto, se propone un 

financiamiento de $1,945,144.34 (UN MILLON NOVECIENTOS CUARENTA Y CINCO 

MIL CIENTO CUARENTA Y CUATRO PESOS 34/100 MXN) en un periodo de 

recuperación de 1 año con una tasa de interés propuesta por la institución bancaria del 

14 %. 
Tabla 31 Tabla de datos para el financiamiento del proyecto de casa habitación de uso habitacional (tabla de 
elaboración propia). 

Financiamiento Inmobiliario.  
Costo total del desarrollo (A + B + C) $ 3,644,864.55 
Liquidez de capital.  $1,699,720.21 
Financiamiento necesario para desarrollo de 
proyecto (VF) 

$ 1,945,144.34 

Periodo (n) 1 
Interés (anual) i 14 % 

 
La anualidad del proyecto se obtiene de la siguiente ecuación: 

                                                                               Ec, 2 
 

 

 

 
 

4.3.3.2 Estado de resultados  
 

Para conocer el valor de la venta del mercado se sometió a análisis el sujeto 

de estudio por medio de los enfoques de valuación de bienes inmuebles. 

 

El valor de venta que establece la valuación comparativa de mercado se rige 

por cuanto estaría dispuesto a pagar el mercado local por inmuebles con 

características físicas similares al sujeto de investigación. 

 

Los comparables son propiedades que se consideran similares al inmueble 

valuado para llevar a cabo el proceso de homologación, tomando en cuenta factores 

físicos que permitieron el análisis de mercado.  
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Tabla 32 Comparables venta de casas habitación con características similares en la ciudad de Chihuahua, 
Chihuahua (tabla de elaboración propia). 

Referencia. Ubicación. Área: Valor Venta Valor Unitario. 
Comparable 1 Rosario, Chihuahua, 

Chihuahua 
150.20 m2 $2,500,000.00 $16,644.47 

Comparable 2 Juan Jose Mendez 2800 , 
Pacifico, Chihuahua, 
Chihuahua 

155.90 m2 $2,200,000.00 $14,111.61 

Comparable 3 Concordia Residencial, 
Chihuahua, Chih 

119.00 m2 $2,028,000.00 $17,042.02 

Comparable 4 Vistas Del Sacramento, 
Chihuahua, Chihuahua 
31300, México. 

147.00 m2 $2,489,000.00 $16,931.97 

Comparable 5 Nombre De 
Dios, Chihuahua, Chihuahua 

166.30 m2 $2,628,000.00 $15,802.77 

Tabla 33 Homologación de las investigaciones de mercado de venta de casas habitación similares en la ciudad 
de Chihuahua, Chihuahua (tabla de elaboración propia). 

 
Con base en los resultados que se obtuvieron en el análisis de mercado, se 

obtienen los resultados de la Tabla 34.  

 
Tabla 34 Valor de mercado para la venta de la casa habitación de proyecto (tabla de elaboración propia). 

Valor comercial del Inmueble: $17,601.00 /m2  
Superficie de Casa Habitación: 196.00  M2 
Valor de Casa Habitación:  $3,449,796.00  

 
 

El desarrollo del proyecto tiene un costo de $3,621,052.44 (TRES MILLONES 

SEISCIENTOS VEINTI MIL CINCUENTA Y DOS PESOS 44/100 MXN), como se 

muestra en la Tabla 30. 
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Se realizó el análisis de valor residual estático para establecer si el escenario 

es factible proyectando la venta de la casa habitación en el año 1. Por lo tanto, se 

tomaron consideraciones que se muestran en la Tabla 35. 
Tabla 35 Tabla de costo del proyecto de casa habitación para análisis residual estático (tabla de elaboración 
propia). 
Costo total del desarrollo. $ 3,644,864.55 
Comisión de venta: (5%) $172,489.80 
Financiamiento solicitado: (Tabla 30)  $ 1,945,144.34 
Anualidad: (Tabla 30) $2,217,464.55 
Interés (Anualidad – Financiamiento) $272,320.21 
Costo de proyecto:  $ 4,065,862.45 
 

La diferencia del costo del proyecto y el valor de mercado actual ayudará a 

determinar lo factible que es el proyecto, por lo tanto, aplicaremos la siguiente 

ecuación.  

 

                                           Ec 10. 
 
Donde:  
 
V.C.I. = Valor comercial del inmueble 
C.T.D.= Costo total del desarrollo. 
C.C.V.= Costo de comisión a la venta. 
i= Intereses de financiamiento.  
 

 

 
 

El resultado del valor residual es negativo, por lo tanto, el proyecto que se ha 

propuesto actualmente es inviable. 

 

4.3.2 Discusión  
 

La metodología que se utilizó en el presente estudio de caso permitió analizar 

una propiedad con distintos usos, la variedad de usos de suelos que promueve la 

política de ciudad cercana permite ampliar las posibilidades del aprovechamiento del 

suelo en Chihuahua. Con base en los resultados obtenidos se puede identificar que la 

propiedad adquiere diferentes valores según su utilización.  
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Esto nos indica de lo importante que es identificar cuando los predios se encuentran 

subutilizados y no cuentan con su mayor aprovechamiento, como es el caso del sujeto 

de análisis, el cual cuenta con construcciones antiguas por lo tanto es muy poco 

atractivo para su ocupación.  

 

La opción más rentable de los tres escenarios expuestos resultó ser la 

construcción de una bodega de almacenamiento, ya que, la inversión inicial que se 

consideró del inversionista se apega a el costo inicial de inversión para construcción de 

proyecto, lo cual abona a un financiamiento bajo, por lo tanto, el proyecto tiene 

cobertura de deuda y además tiene una tasa similar del 7.33% en el primer año a la 

tasa de referencia CETES (7.35) a los 28 días.  

 

En cuanto a el desarrollo de los cuatro departamentos para la renta, se 

observó que el financiamiento para el desarrollo del proyecto es muy alto con relación a 

la inversión inicial del proyecto, por lo tanto, no existe cobertura de deuda. Si bien, el 

proyecto permite una recuperación de la inversión a largo plazo, los primeros años se 

deberá cubrir la deuda de manera externa al proyecto.  

 

En cuanto a la construcción de una casa habitación para la venta en el primer 

año, se observó que el anteproyecto arquitectónico que se consideró conlleva un costo 

de construcción por metro cuadrado alto con referencia a la ubicación del predio. Por lo 

tanto, el mercado inmobiliario actual, no cuenta con una demanda atractiva para el 

desarrollo de este escenario.  

 

Se identificó que el escenario que contempla la mayor densificación de terreno 

es el que representa la opción más rentable.  

 
Tabla 36 Tabla de coeficiente de ocupación del suelo en los escenarios propuestos (tabla de elaboración 
propia). 

Escenario Construcción Terreno C.O.S. Área de 
Planta 
Baja 
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Bodega de 
Almacenamiento 

 
194.40 m2 

216.64 m2 .9000  
194.40 

m2 
4 
departamentos 

205.40 m2 216.64 m2 .4859 105.26 

m2 
Casa Habitación 196.83 m2 216.64 m2 .5022 108.80 

m2 

 

El desarrollo de la bodega de almacenamiento industrial es la menor área de 

construcción y el precio mas bajo por la construcción del escenario, en la actualidad 

existe un mercado rentable para el desarrollo de proyecto.   

 

La ubicación del predio, sujeto del presente estudio de caso, dentro del 

polígono de ciudad cercana y en una zona céntrica de la ciudad de Chihuahua, 

fortalece que el uso determina el valor económico del inmueble y, recíprocamente, el 

mercado determina el uso (Segovia Molinas, 2016). Por lo cual, surge una interrogante, 

en los inmuebles subutilizados ¿De qué forma es posible el mayor aprovechamiento del 

suelo en los lotes habitacionales dentro del polígono de ciudad cercana que no 

permiten una modificación en su uso de suelo?  
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5 Conclusiones y Observaciones 
 

El análisis de mayor y mejor uso es una herramienta importante inversionistas, 

propietarios y desarrolladores para considerar los usos futuros de los predios 

subutilizados y que se han quedado obsoletos con el paso de los años. Ya que existen 

nuevas posibilidades y oportunidades de desarrollos apoyados e impulsados por las 

políticas municipales de la ciudad de Chihuahua.  

 

La viabilidad de las inversiones inmobiliarias está estrechamente relacionada 

con el conocimiento técnico en construcción y la experiencia dentro del mercado 

inmobiliario. En el presente caso de estudio se identificó que las inversiones para 

edificación habitacional representan una revalorización del suelo, sin embargo, 

requieren una mayor inversión de capital, por lo tanto, con las actuales tasas de interés 

se convierten en proyectos de desarrollo riesgosos y poco viables en el sujeto de 

estudio.  

 

Se concluye que el objetivo general del estudio establecido se ha cumplido. Se 

identificó que existe una alternativa para maximizar el uso del espacio con el desarrollo 

del proyecto bodega de almacenamiento, el cual representa una ocupación del suelo 

del 90%. La modificación permite revitalizar al sujeto de estudio, lo cual potencia su 

valor en el mercado, ofreciendo un espacio con proximidad a la zona centro de la 

ciudad de Chihuahua, con un área de almacenamiento para pequeñas o medianas 

empresas.   

 

Bajo el marco regulatorio en Chihuahua, Chih., la reconversión del predio es legal, 

técnicamente factible y económicamente viable. El presente estudio de caso permite 

comprender cómo el análisis de mayor y mejor uso puede orientar estrategias de 

planificación urbana que promuevan el aprovechamiento óptimo del suelo urbano 

consolidado, fortalezcan la estructura de la ciudad y reduzca la presión sobre zonas 

periféricas sin infraestructura.  Su información busca aportar información a valuadores 

e inversionistas y desarrolladores.   
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ANEXOS: 
1) AVALÚO DE LA PROPIEDAD. 

 
Anexo 1 Avaluo comercial de casa habitacion. 



 

60 
 

 



 

61 
 

 
 



 

62 
 

 



 

63 
 

 
 
 
 
 
 



 

64 
 

2) PRESUPUESTO DE ACTIVIDADES PRELIMINARES Y DEMOLICIONES. 

 
Anexo 2 Presupuesto de actividades preliminares y demoliciones 
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3) PRESUPUESTO DE CONSTRUCCIÓN DE BODEGA DE 
ALMACENAMIENTO USO ESPECULATIVO. 

 
Anexo 3 Presupuesto de Construcción de Bodegas de Almacenamiento. 
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4) PRESUPUESTO DE CONSTRUCCIÓN DE CUATRO DEPARTAMENTOS DE 

USO HABITACIONAL. 

 
Anexo 4 Presupuesto de construcción de 4 departamentos. 
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5) PRESUPUESTO DE CONSTRUCCIÓN DE CASA HABITACIÓN. 

 
Anexo 5 Presupuesto de Construcción de Casa Habitación. 



 

78 
 

 
 



 

79 
 

 

 
 



 

80 
 

 

 



 

81 
 

 JOSE LUIS RUIZ VALDEZ  

 
UNIVERSIDAD AUTONOMA DE CHIHUAHUA. FACULTAD DE INGENIERIA. 

INGENIERO CIVIL.  

ESPECIALISTA EN VALUACION DE BIENES INMUEBLES.  

PERITO CATASTRAL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA 

D.R.O. DDU MUNICIPIO DE CHIHUAHUA. 

COLEGIO METROPOLITANO DE INGENIERIOS CIVILES DEL ESTADO. 

 ADMINISTRACION Y CONTROL DE OBRA PUBLICA Y PRIVADA. 

 GESTION Y PRODUCCION DE LICITACIONES DE OBRA PUBLICA Y OBRA 

PRIVADA. 

 OPUS AEC10- y PRESUPUESTO PROGRAMABLE (2022) 

 GESTION DE BESOP. 

 

MAYO 2024 al PRESENTE. (GRUPO CONSTRUCTOR STORHET S.A. de C.V.) 

 DIRECCION DE PROYECTO. Construcción de la Bodega de Resguardo y 

Almacenamiento de Productos Terminados (Cementos Fortaleza), ubicada 

en Mazatlán, Sinaloa. ( 2025). GRUPO MEXICO CHIHUAHUA-FERROMEX. 

 DIRECCION DE PROYECTO. Ampliación del ladero Yermo KM 1247 en la 

localidad de Yermo. (2025) GRUPO MEXICO CHIHUAHUA-FERROMEX. 

 DIRECCION DE PROYECTO. Ampliación del ladero Bermejillo Km A-1178 

en el municipio de Mapimi, Durango.  (2025) GRUPO MEXICO CHIHUAHUA-

FERROMEX. 

 DIRECCION DE PROYECTO. Proyecto ejecutivo para la colocación de 

tanque estacionario en área de pozo hidráulico de Promotora para el 

desarrollo económico de Chihuahua. (2024) PROMOTORA PARA EL 

DESARROLLO ECONOMICA DE CHIHUAHUA. 

 

 DIRECCION DE PROYECTO Y OBRA PUBLICA. Proyecto ejecutivo para 



 

82 
 

construcción de un sistema de paneles solares en estructura metálica para el 

estacionamiento de PRODECH en el complejo industrial chihuahua, 

propiedad del organismo en la ciudad de chihuahua.. (2024) PROMOTORA 

PARA EL DESARROLLO ECONOMICA DE CHIHUAHUA. 

 
DICIEMBRE 2021 MAYO 2024 SUPERVISION E INGENIERIA DEL NORTE S.A. DE C.V. 

 JEFE DE COMPRAS, COSTOS Y ADMINISTRACION DE PROYECTOS. 

Fraccionamiento Rinconadas del Desierto. Delicias Chihuahua. (2022) OBRA PRIVADA. 

 JEFE DE COMPRAS, COSTOS Y ADMINISTRACION DE PROYECTOS. (2021) 

Remodelación de planta EMERSON THERM O DISC en cd. Delicias, Chihuahua. 

EMERSON THERM O DISC. DELICIAS.  

 

DICIEMBRE 2018- DICIEMBRE 2021. (GRUPO CONSTRUCTOR STORHET S.A. de C.V.) 

 SUPERINTENDENTE DE OBRA. ANTE SERVICIOS EDUCATIVOS DEL ESTADO 

DE CHIHUAHUA. (2021) Servicio de remodelación de la planta alta del edificio 

principal de SEECH, ubicado en calle Antonio de Montes 4700, Col. Panamericana. 

Chihuahua. Chihuahua. 

 SUPERINTENDENTE DE OBRA. ANTE SECRETARIA DE COMUNICACIONES Y 

TRANSPORTES. (2020). Conservación de la carretera San Fsco. De Borja – 

Nonoava – Norogachi; subtramo: del km. 0+000 al km. 33+500 y del km. 90+000 al 

63+900, ejecutando trabajos de bacheo superficial y profundo, capa de rodadura de 

un riego en tramos aislados, en el municipio de San Fco. De Borja y Nonoava, en el 

estado de chihuahua. 

 


