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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 poligono
de la politica municipal denominada “ciudad cercana” en la ciudad de Chihuahua. Esta
politica busca fomentar un desarrollo urbano eficiente, compacto y sostenible,
aprovechando los espacios disponibles dentro del perimetro urbano. Para determinar el
uso optimo del predio, se realizé un analisis 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
habitacién nueva.

Mediante la aplicacion los principios de valuacion y de métodos financieros de
valuacion inmobiliaria, el método residual estatico y residual dinamico, se estimo la
viabilidad econdmica de cada alternativa. Los resultados indicaron que el
acondicionamiento del inmueble para su uso como bodega de almacenamiento en
renta representa la opcidn mas conveniente, al cumplir con los criterios de ser
fisicamente 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 cohesién 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.
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1 introduccion

Actualmente la dispersion de vivienda es un fendmeno 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 poblacion crecié en menor proporcion y el efecto es una ciudad
poco densa, con una alta dependencia de vehiculo y con costos elevados de
infraestructura y servicios publicos derivados de la expansion” (Instituto
Municipal de Planeacion [IMPLAN], 2024).

Ante esta premisa, el gobierno Municipal puso en marcha la Politica Publica de
ciudad cercana, con ella se otorgan estimulos fiscales a la edificaciones nuevas y
remodeladas dentro de este poligono, lo cual busca beneficiar a la integredidad urbana

de vivienda y comercio.

Actualmente, el poligono de ciudad cercana ocupa el 20% de la ciudad de
Chihuahua, mientras que, dentro de ella, se desarrolla el 50% de las actividades

econdmicas de la ciudad.

La oferta de vivienda habitacién en la ciudad de Chihuahua ha provocado que el
municipio tenga un crecimiento de 8 mil hectareas a mas de 57 mil hectareas en su
superficie del afio 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 urbanistico. Rueda, en el 2020, menciond “El
modelo de ciudad compacta tiene como primer objetivo aumentar las posibilidades de
contacto, intercambio y comunicacion 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
poligono de ciudad cercana debera contemplar medidas de produccion, practicas y

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

En la llustracion 1 se presenta el poligono de ciudad cercana de la ciudad de
Chihuahua.

Iustracion 1 Poligono de ciudad cercana 2025 (Sistema de Informacién Geografica del Municipio de

Chihuahua (SIGMUN%, 2022).
- Q|

GOBERNANZA Y ADMINISTRACION PUBLICA
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Sblar del Valle

Debido a los bajos costos del suelo en areas periféricas y carentes de servicios
basicos, las desarrolladoras de vivienda y de comercio se han encargado de construir
en terrenos dispersos y fuera de las delimitaciones establecidas en la politica de

poligono 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 planeacion

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

cercania 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 numero de viviendas, lo que reduce
la carga financiera por unidad de vivienda, como lo mencionan Alba y Monsalve
O.AF., (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 socioecondmicas. En el municipio
de Chihuahua, el poligono de ciudad cercana concentra una parte significativa de la
infraestructura publica, esto favorece al aprovechamiento eficiente del suelo urbano
consolidado, ya que la dotacion de infraestructura aumenta el valor del suelo de una
manera compleja, de modo que una adecuada cuantificacion del capital incorporado
por temas de infraestructura, aportaria 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 areas alejadas de la mancha urbana. Esta dinamica genera presiones hacia la
expansion urbana dispersa, incrementa los requerimientos futuros de infraestructura y

contribuye a la formacién de nuevos polos de comercio e industria.
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Si se continua priorizando la adquisicion del suelo econdémico en zonas
periféricas de la ciudad de Chihuahua debido a los bajos costos iniciales, entonces la
expansion urbana seguira desplazandose fuera del poligono de ciudad cercana. Aun
cuando estas areas carezcan de infraestructura suficiente, esta dinamica interactua

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 6ptimo de un predio en funcién de su vocacion, su entorno
urbano, su normativa y su rentabilidad econdmica. Al evaluar un predio de este
poligono mediane su analisis se identifican las alternativas, permite que tipo de
proyecto genere un mayor valor economico 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
densificacion adecuada, la mezcla equilibrada de usos, la reduccion de vacios urbanos
y la contencion de la expansion hacia zonas periféricas con menor infraestructura.

Al aplicar analisis de este tipo en predios dentro del poligono de ciudad cercana,
es posible identificar con mayor claridad cuales predios presentan condiciones 6ptimas
para vivienda de alta densidad, cuales son aptos para desarrollo de comercios, y
cuales requieren estrategias de reconfiguracion 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 presion

sobre la periferia urbana.

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

rentable para un predio en especifico, sino que también provee una respuesta al

15



aprovechamiento de suelo, al promover el uso racional, eficiente y sostenible de un

predio dentro del poligono de ciudad cercana en Chihuahua.

1.2 Justificacion

Los estudios que impulsaron la Politica de ciudad cercana “costo ciudad
aproximacion a los costos de infraestructura” y “Una primera aproximacion a los costos
de la ciudad” donde se recomienda al municipio reducir el tamano 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 cercania y el acceso a un proyecto urbano mas dinamica e

incluyente.

El estudio de caso adquiere relevancia al centrarse en un predio ubicado dentro
del poligono de ciudad cercana, cuya normativa permite distintos usos de suelo y
densidades, A través del analisis de mayor y mejor uso, es posible evaluar las
alternativas de desarrollo que son legalmente permitidas, fisicamente posibles,
financieramente rentables y ademas 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 podria ser una
opcién viable, como se menciona en “Estudio para la definicion 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 analisis no solo determina la
alternativa de desarrollo mas rentable para ese predio en particular, sino que ofrece un
marco metodoldgico aplicable a otros predios similares dentro del poligono 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 politicas orientadas a la

densificacion equilibrada y la reduccién 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 Especificos

1) Seleccionar y delimitar un predio que se se encuentre dentro de la politica de
ciudad cercana, que cuente con espacios vacantes y subutilizados.

2) Proponer segun 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 politica de ciudad cercana y el plan de desarrollo urbano 2040.

3) Analizar y proponer anteproyectos arquitectonicos que sean fisicamente posibles
en el predio urbano que se analizara.

4) Analizar si los anteproyectos arquitectdnicos que se han propuesto son
legalmente posibles ante la legislacion vigente del municipio de Chihuahua.

5) Realizar una investigacion 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 conclusion del mayor y mejor uso del predio

de analisis.

2 Fundamentacion Teoérica

2.1 Flujos financieros
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Con base a el libro de bienes raices donde se menciona que un edificio no
posee mas 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-Castaneda, 2020).

En la llustracion 2 se muestra el diagrama de flujos de efectivo que facilitara la

comprension de la inversion inmobiliaria a la que se sometera el sujeto de estudio.

Tustracion 2 Diagrama de flujo de efectivo (Archour-Castaiieda, 2020).

Flujos de efectivo anuales.

Enajenacion.

Flujos de efectivo anuales.

Pago Inicial.

Es importante mencionar que el presente analisis del sujeto de estudio es un
ejercicio de prondstico 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-Castafieda, 2020).
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2.1.1 Depreciacion del inmueble

Se considera en el céalculo la depreciacion que sufre el inmueble a través del
tiempo por efectos de su uso y su obsolescencia (Archour-Castafeda, 2020).

Para el presente caso de estudio se consider6 el 2%.

2.1.2 Ingreso de Operacién Neto

Es el indicador mas general del potencial de ingresos de una propiedad antes de
deuda y antes de impuestos (Archour-Castafieda, 2020).

2.1.3 Flujo de efectivo antes de impuestos

En términos financieros se dice que el ingreso de operacidon neto se divide entre
el propietario y los inversionistas, sin embargo, se debera entregar la cantidad
correspondiente a la Secretaria de Hacienda el impuesto correspondiente a impuesto

sobre la renta (Archour-Castafeda, 2020).

2.1.4 Flujo de efectivo después de deuda

Finalmente, cuando deducimos impuestos y se paga la deuda por la inversion.
En bienes raices, esta etapa del analisis, es el efectivo residual favorable al

inversionista (Archour-Castaneda, 2020).

2.1.5 Tasa interna de retorno.

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

inversion a cero (Archour-Castaneda, 2020).

2.2 Enfoques de valuacion de bienes inmuebles
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Es importante establecer qué enfoques son aplicables para la metodologia de la

investigacion que establece el Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes

Nacionales (INDAABIN, 2017). A continuacién, 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,

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

El enfoque fisico se aplicara para calcular el valor fisico 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, seqguros 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 analisis del precio de otros activos similares al activo en estudio.” Este
enfoque tiene su fundamento en el principio de sustitucion y su objetivo es el
comparar el sujeto de estudio contra otros activos similares existentes en el
mercado (INDAABIN, 2017).

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

de investigacion con fundamento en reglas de caracter general que establece la SHF

las cuales indican:
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e Identificacion fisica del inmueble.

e Estado de construccion y conservacion del inmueble.
e La construccion del inmueble

e Estado de ocupacion del inmueble y su uso.

e La construccion del inmueble.

Procedimiento para avaluo mediante enfoque de mercado. Se deberan
considerar:
1) Analizar el mercado de los comparables, obtener precios actuales.
2) Muestreo representativo de los que correspondan como comparables.
3) Se realizard& homologacion de comparables con los criterios que resulten
adecuados vy justificables para el inmueble que se trate.
4) Estimar el valor libre de gastos de comercializacion, en funcion de los precios

homologados.

Estas reglas se encuentran establecidas en “Reglas de caracter general que
establecen la metodologia para la valuacion 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 utilizé en la investigacion para calcular el valor de los
escenarios posibles propuestos en el predio ubicado dentro del poligono de ciudad

cercana.

2.2.2.1 Enfoque Residual estatico o de analisis de inversiones con valores
actuales

Para aplicacion del enfoque residual fue necesario la recoleccion de la informacion que
recomienda la SHF Informacion del proyecto inmobiliario de acuerdo con la normativa
urbana.

1) Informacion de costos de construccion, costos financieros y costos de

comercializacion.
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2) Informacion de mercado que permita calcular los precios de venta mas

probables.

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

Los lineamientos principales para el desarrollo urbano en la ciudad de

Chihuahua para “hacer ciudad” son:

1) Conformacion de una ciudad fisica compacta

“Como primer lineamiento, la conformacion de una estructura fisica compacta
de la ciudad, tiene directa e inmediata una relacion con la optimizacién de otros
subsistemas como el equipamiento, el espacio publico, el transporte publico y la
infraestructura, es decir, en la medida que ocupemos de una manera mas
eficiente nuestro espacio urbano, podremos hacer un uso mas eficiente de

nuestros recursos” (Municipio de Chihuahua, 2009).

Actualmente el plan de desarrollo urbano en su primer lineamiento, sefiala que
es importante promover la ocupacion de tierra vacante dentro de la ciudad; ya sea para

equipamiento urbano o para ofrecerlos en usos habitacionales.

2) Ocupacioén de vacios urbanos y predios subutilizados dentro de la zona
urbana
“La prioridad de ocupacion de los espacios vacios urbanos sera en funcién de
su ubicacién y dimension. 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 deberan realizarse de manera conjunta por entes
publicos y privados, para que estos se desarrollen con el mayor potencial posible en

beneficio de la infraestructura.
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3) Incorporacion integral y articulada de reservas territoriales al area 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 generacion dispersa y desestructurada de inversiones en infraestrctura vy
equipamientos dirigidas a poner en valor las reservas” (Municipio de Chihuahua,
2009).

Una de las principales problematicas 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 valuacién
A continuacion se describen los principios de la valuacién que sugiere la SHF (2004).
2.3.1. Principio de anticipacién

Los beneficios de capitalizacion 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 eleccion

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

2.3.3. Principio de sustitucion

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 optimizacién de los espacios disponibles en la ciudad, ademas la optimizacién
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-Vazquez y
Martinez-Miranda, 2020).
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3. Metodologia

Se realiz6 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 Politica 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 buscé fueran razonables y

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

Por medio de la ecuacion 1.

Utilidad = Ingregos — Costo de la Construccion — Costo del terreno Ec1.

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-Vazquez y Martinez-Miranda, 2020).

Para el analisis de los usos probables se realizé un anteproyecto arquitectonico que
permite conocer las caracteristicas generales de los escenarios posibles con
informacion importante como area de construccion, area vendible y areas de

estacionamiento.

En la metodologia 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.

Ademas 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 Descripcion y ubicacion 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
construccion tipo casa habitacion de una planta con un area de construccién 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 292 | al este 19.75 con la propiedad de Pascual Carmona y
al oeste 19.90 m con la propiedad de Agustin Melgar.

El predio propiedad privada donde se realiz6 el analisis 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 esta 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.

Ilustracion 3 Ubicacion de Sujeto de

e

udio (Google Earth, 2025)
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y Chihuahua, Chihuahua. "%°&/

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

en la llustracion 3.
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Iustracion 4 Ubicacion del sujeto de estudio en el poligono de ciudad cercana ciudad de Chihuahua,
Chihuahua (SIGMUN), 2022).

Segun la estrategia para la administracién 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 poligono establecido para el PPC. A su vez, estos
corredores fortalecen el funcionamiento de las zonas habitacionales internas al

poligono.”

“‘En esta categoria se encuentran la mayoria de los predios localizados en los
costados de las vialidades primarias, conformando corredores de uso comerciales y
de servicios con intensidad media. Su inclusién en el esquema de estructura urbana
implica una politica de consolidacion, lo cual busca reforzar su caracter de borde,
asi como la imagen caracteristica, en cada uno de ellos, que los posicione en

términos mercadoldgicos.”
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Ilustracion 5 Zonificacion secundaria del sujeto de estudio (SIGMUN), 2022).

CLAVE ACTIVA

08-001-019-00-
0001-053-001-
00011-00-0000

RAL 053-001-011

CALLE
29

R 2801

COLONIA

En la Tabla 1 se muestra la dosificacion del uso de suelo y normatividad aplicable para
corredores de impacto medio.

Tabla 1 Dosificacion de uso de suelo y normatividad para corredor de impacto medio (IMPLAN, 2024).

CODIGO VIVIENDA/HECTAREA Lote Frente COSs Cus Altura Maxima
Minimo Minimo 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 considerd la demolicidon de la casa habitacion existente.

A continuacién, en la llustraciéon 6 se muestra la fachada del predio habitacional

en las condiciones actuales.

28



Iustracién 6 Fachada Frontal sujeto de estudio (Google Earth, 2025).

La configuracion interior de la construccion de casa habitacion existente se
presenta en la llustracién 7.

Mustraciéon 7 Configuracion de construccion actual de sujeto de estudio (Imagen extraida de plano catastral
del predio 2025).

SUP. TERRENO ESCRITURA: - J 221.24 m?

SUP. TERRENO FISICO: Ny / 216.64 m?

SUP. CONSTRUCCION: S / 149.70 m?

SUP. VOLADO.: AN (03 15.82 m?
L
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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 area de 194.40 m2.
2. Renta de 4 Departamentos con uso habitacional con un area de 205.40 m2

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

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

Iustracion 8 Anteproyecto Arquitectonico de bodega de almacenamiento (Diseiio de propietario).

NOMBRE DEL PROYECTO:

DIRECCION DEL PROYECTO:
MUNICIPIO DE
CHIHUAHUA

NORMATIVA

TopIcO VALOR [CARTA SINTES

cos 0.90 |SES

BODEGA ¢ ©
174.59 m2 I , v T =

oo |SEP
ESCALA NORTE DEL PLANO
INDICADAS

UBICACIO!

=\
] e
e
—
‘Acotaci Escala : 1/100
© SUPERFICIE DEL TERREND 21004 W2
PLANO
s e e ArqUNe o
® ° O e s
e e o TSTARE
sae o e [ ARQ-01| 1

En el reglamento de construcciones y normas técnicas para el municipio de
Chihuahua se menciona que las edificaciones deben contar con estacionamientos de
vehiculos dentro del lote, de acuerdo con su tipologia y debe ser gratuito en casa de no
contar con uso habitacional (Municipio de Chihuahua., 2013).

La politica de ciudad cercana establece que el numero 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 Nimero minimo de cajones de estacionamiento de tipologia almacenamiento y abasto (Municipio de

Chihuahua., 2013).
I. 1. Numero minimo de cajones:
Il.  Tipologia ll. Area Construida IV. Numero de Cajones
Minimos
V. 11.2.1 Almacenamiento y VI. 194.40 m2 VII. 1 cada 200 m2.
Abasto

3.2.2. Cuatro departamentos con uso de suelo habitacional con area de 205.40 m2
Ilustracion 9 Anteproyecto arquitectonico de cuatro departamentos en uso habitacional plurifamiliar (Disefio

de propietario).
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— — :
TABLA DE AREAS
SUPERFICIE DEL TERRENO 216.64 M2
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e
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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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vehiculos dentro del lote, de acuerdo con su tipologia y debe ser gratuito en casa de no
contar con uso habitacional (Municipio de Chihuahua., 2013).

La politica de ciudad cercana establece que el numero 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 Ntiimero minimo de cajones de estacionamiento de tipologia plurifamiliar (Municipio de Chihuahua.,
2013).
VIII.NUmero minimo de cajones:
IX. Tipologia X. Area Construida XI. Numero de cajones
minimos:
XIl. 1.2 Plurifamiliar Xlll. Hasta 60 m2 XIV.por cada vivienda
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3.2.3 Casa habitacion de dos niveles con 196.00 m2 construccion.
Iustracion 10 Anteproyecto arquitecténico de casa habitacion en uso habitacional unifamiliar (Disefio de

propietario).
INOMBRE DEL PROYECTO:
® © 00 ©O o O
2 = [ 5 =R B SNPIOI0E
‘_”“ZJE_ g CHIHUAHUA
ol
28

NORMATIVA
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o o cos 090 |SEPTIMA EDISION|

cus 360 [SEPTIMA EDISION]

22144 [copio CiM  [sepTinea EDtSION|
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arzssse EN METROS @
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.
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TABLA DE AREAS

Escala : 1/100 SUPERFICIE DEL TERRENO 216.64 M2
cos 194.97 M2
cus 701.89 M2

SUPERFICIE HABITABLE 196.00 M2 PLANO

® © © © © @ A Ui ARQUITECTONICO

PLANTA ALTA 84.59 M2
PLANTA_BAJA SUPERFICIE NO HABITABLE NUMERO DE PLANO:
Acotacion: m Escala : 1/100 COCHERA 37.68 M2

s e | ARQ-01

NOMBRE DEL PLANO

EDICION:

1

En el reglamento de construcciones y normas técnicas para el municipio de
Chihuahua se menciona que las edificaciones deben contar con estacionamientos de
vehiculos dentro del lote, de acuerdo con su tipologia y debe ser gratuito en casa de no

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

La politica de ciudad cercana establece que el numero 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 Numero minimo de cajones de estacionamiento de tipologia unifamiliar (Municipio de Chihuahua.,

2013).
XV. Numero minimo de cajones:
Tipologia Area Construida Numero de cajones minimos
I.1.- Unifamiliar. De mas de 120 m2 hasta 250 m2 | 2 cada vivienda
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4 Resultados y analisis de mayor y mejor uso

De la metodologia 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 Fisicamente posible

El terreno cuenta con la capacidad fisica para el desarrollo para los proyectos

gue se propusieron, asi como acceso a la infraestructura de los servicios necesarios.

El predio tiene contratos vigentes ante la Junta Municipal de Agua y Saneamiento con
el numero de contrato O117894.

El predio tiene un contrato vigente ante la Comision Federal de Electricidad
con el numero de contrato 5687590700081.

Actualmente la propiedad tiene un valor avalué de $629,270.81
(SEISCIENTOS VEINTINUEVE MIL DOSCIENTOS SETENTA PESOS 81/100 MXN)
(Anexo 1).

4.2 L egalmente posible

El predio en estudio se sometié a analisis y se establecieron las superficies
permisibles segun su zonificacion secundaria C.O.S. y C.U.S.. Las superficies quedan
establecidas en la Tabla 5.

Tabla 5 Superficies de ocupacion del suelo y superficies de utilizacion del suelo.

Descripcion Coeficiente Superficie terreno (m2) | Maximo propuesta (m2)
C.0.S. 0.90 216.00 194.40

C.US. 3.60 216.00 583.20

Porcentaje Permeabilidad | 10 % 216.00 21.60

Con base en la politica de ciudad cercana las edificaciones remodeladas o
nuevas que se construyen en el poligono estaran 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 consulto 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).
Compatibilidad
Corredor
Grupo Descripcion . corredor de corredor comercio
corredor de impacto . . . y servicios
. impacto patrimonial
alto (cia) medio (cim) (cp) en general
(csg)

vivienda unifamiliar x prohibido permitido permitido )[;rohibido
agrupamonue;éjaed\g;nenda <12 x prohibido permitido condicionado gggdlcmn
vivienda agrupamonue:iéj:d\g;nenda > 12 permitido permitido x prohibido )[;rohibido
depa;(t;r:;eztg)g,uc;)igggzslnlo 0 X prohibido permitido condicionado gzgdlmon

departamentos, condominio o permitido permitido condicionado X
renta > 12 unidades prohibido
edificio de estacionamiento permitido permitido x prohibido permitido
. -, - condicion

bodegas < 300 m2 permitido permitido x prohibido ado

especiales | bodegas > 300 m2 permitido condicionado | x prohibido )[;rohibido

gasolineras, expendios de gas, s - - X
gaseolo, eftc permitido permitido x prohibido prohibido

. . - X
agencias funerarias permitido permitido condicionado 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 area de 194.40 m2 es
permitido.
2. Renta de 4 departamentos con uso habitacional con un area de 205.40 m2 es
permitido.
3. Venta de casa habitacional con un area de 196.00 m2 es permitido.

4.3 Financieramente viable

4.3.1 Analisis financiero de bodega de almacenamiento especulativo

4.3.1.1 Presupuesto de capital
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En la Tabla 7 se presenta el analisis del costo total del terreno, en el cual se

considero el costo de la demolicidon de la casa habitacion existente.

Tabla 7 Tabla de andlisis de valor del terreno (tabla de elaboracién propia).

Terreno

Area de terreno: 216.64 m2
Area de construccién: 155.20 m2
Costo de terreno con casa habitacion: $ 4,054.58 / m2
Costo por adquisicion de terreno: $ 629,270.81
Presupuesto de demolicién: (anexo 2) $70,449.40
Costo total del terreno: (Costo Terreno + | $699,720.21
Presupuesto de demolicién)

En la Tabla 8 se presenta el costo de la construccion de bodega de
almacenamiento.

Tabla 8 Tabla de analisis de costo de la construccion del proyecto bodega de almacenamiento (tabla de
elaboracion propia).
Construccién
Bodega de almacenamiento: 194.40 m2
Presupuesto de construccion de bodega | $ 1,480,421.88
almacenamiento (Anexo 3)

Costo de construccion de bodega. $ 7,704.51 /m2
Costo de contingencia de obra: 5 % $ 74,021.09
Costo total de construccion de bodega. $ 1,5654,442.97

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

relacionadas con la construccion de la bodega de almacenamiento.

Tabla 9 Tabla de analisis de los costos indirectos de proyecto de bodega de almacenamiento (tabla de
elaboracion propia).
Costos Indirectos:
Proyecto arquitectonico $ 15,500.00
Proyecto Estructural $ 15,500.00
Proyecto de Instalaciones eléctricas, gas e | $ 12,550.00
hidrosanitarias.

Tramitologia.

Licencia de construccion: $ 12,500.00
Responsabilidad técnica. (D.R.O.) $ 10,000.00
Zonificacion y Licencia de Uso de suelo. $ 7,500.00
Anadlisis 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 mas el costo total de la construccion del proyecto mas
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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 analisis del costo total del proyecto bodega de almacenamiento (tabla de elaboracién

propia).
Costo total del proyecto
Costo total del terreno. (A) $ 699,720.21
Costo total de construccion 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 inversion se considerd una inversion del propietario
de $629,720.81 (SEIS CIENTOS VEINTI NUEVE MIL SETECIENTOS VEINTE PESOS
81/100 MXN) por la adquisicion del predio en el cual se propone el desarrollo del
proyecto de la bodega de almacenamiento, ademas del costo de la demolicién de la
casa habitacion y una inversion inicial para el desarrollo de la construccion 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 recuperacion de 10 afios

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

Tabla 11 Datos para el financiamiento del proyecto bodega de almacenamiento (tabla de elaboracién 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 | $ 652,145.47
proyecto (VF)

Periodo (n) 10

Interés (anual) i 14 %

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

anualidad se obtiene de la formula:

A=VF I:—_“:I
1—(1+4)™ Ec 2.
A= $652,145.47 [ 14 ]
Bl FPSYCPREVIET

A =$652145.47 [.191713541]
A =%$125,025.12
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Tabla 12 Base depreciable del proyecto bodega de almacenamiento (tabla de elaboracion propia
Depreciacion: 2%

Base Depreciable: (Costo total de terreno * | $ 33,042.91

Depreciacion)

4.3.1.2 Estado de resultados

Los ingresos brutos se refieren al maximo 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 sometio a analisis el
sujeto de estudio por medio de los enfoques de valuacion de bienes inmuebles.
El valor de renta que establece la valuacion comparativa de mercado se rige por cuanto
estaria dispuesto a pagar el mercado local por inmuebles con caracteristicas fisicas
similares al sujeto de investigacion.

Los comparables son propiedades comparables al predio, que se consideran
similares al inmueble valuado para llevar a cabo el proceso de homologacion, tomando

en cuenta factores fisicos que permitieron el analisis de mercado.

Tabla 13 Comparables de renta de bodega de almacenamiento en la ciudad de Chihuahua (tabla de
elaboracion propia).

Referencia. Ubicacion. Area: 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 elaboracion propia).

TABLA DE HOMOLOGACION: FACTORES
ESTADO DE

CONCEPTO P.U. SUPERFICIE CONSERV ZONA EDAD PROYECTO OFERTA RESUL. P.HOMOLGADO
SUJETO 216.640 Nuevo Centro 0.00 Bueno
250.00 Bueno Centro Norte 3 afios 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 afios 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 afo 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 afios 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 afios 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: $ 91.00
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Con base en los resultados obtenidos en el analisis de mercado de la Tabla 14,
se considerd 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 analisis, se consideré un porcentaje de desocupacion ya que,
comunmente, en la renta de una edificacién se tienen tiempos perdidos por movilidad
de inquilinos o deudas no cumplidas de los inquilinos, por lo tanto, para el presente

proyecto se tomo en cuenta un porcentaje del 8.3%.

El ingreso neto del inmueble se obtuvo reduciendo los costos por desocupacion,
considerando pérdidas de tiempo por incumplimiento de plazo o deudas de rentas.

Los gastos de operacion y egresos son variados y diversos, en este estudio de
caso se tomaron en cuenta a lo recomendado en la literatura de bienes y raices de
Archour-Castafieda (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 elaboracién propia).

INGRESOS:

Area de Bodega almacenamiento 194.40 m2
Valor concluido de mercado $91.00
Renta mensual $17,485.65
Ingresos Brutos $209,412.09
Desocupacion: 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 Operacion Netos $170,218.52
Anualidad $125,025.12
Intereses 1er Aio $91,300.37
Abono a Principal 1er Afio $33,724.75

Se sometié a analisis el flujo de efectivo del proyecto en el primer afo, para

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

impuestos.
Tabla 16 Tabla de flujo de efectivo de proyecto de bodegas de almacenamiento (tabla de elaboracién 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 afio.

Ingreso de Operacion Neto

Costo total de Desarrollo Ec 3.
$170,218.52
$2,351,865.68

ROTA =

ROTA =

ROTA=72376%

Flujo de efectivo despues de deuda
Liquidez Ec 4.

ROE =

_ §36,519.05
© $1,699,720.21

ROFE

ROE = 2.1485 %

4.3.1.3 Financiamiento para proyecto
Se sometid a analisis financiero en un periodo de 10 afios para la recuperacion

de la inversion del propietario y el inversionista.

En el mes de julio de 2025 se registro una inflacion 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 Analisis Pro-forma

Tabla 17 Analisis pro-forma del proyecto de bodega de almacenamiento en un periodo de 10 aiios (tabla de
elaboracion propia).

1 ARO[ ANO2z | ANO3 | ANO4 | ANOS ARO 6 ARO7 K] EE] ARD 10

INGRESOS:

INGRESOS POR

RENTABRUTOS| § 209.827.80 | § 220,319.19 [ § 231,335.15 | § 242,901.91 [ § 255,047.00 | § 267,799.35 [ § 281,189.32 | § 29524879 | $ 310,01123 [ § 325511.79
SERVICIO = 5 - = S = = 5 = =
INGRESO 209,827.80 220,319.19 231,335.15 242,001.01 255,047.00 267.799.35 281,189.32 295,248.79 310,011.23 325,511.79

DESOCUPACIO 17.415.71 | 5 16.286.49 19,200.82 20,160.86 21,168.90 22,227.35 23,338.71 24,505.65 25,730.93 | 5 27,017.48

INGRESOS NETO| $ 192,412.09 202,032.70 212,134.33 222,741.05 233,878.10 245,572.01 257,850.61 270,743.14 284,280.29 | $ 298,494.31 |

T e

GASTOS:

MANTENIMIENTO| $ 12,750.00 | 5 13.642.50 |  14,507.48 | 5 15619.30 | & 1671265 | $ 17.882.53 | 6 1013431 | § 20.473.71 | 6 21006.87 | 5 23,440.35
";'.';é%lsgf $ 314874 (% 318023 8% 3,21203|$ 3244158 3276598 330936 (% 3,34245|S 337588 (S 340064 |5 344373
RESERV
REMPLAZO | $ 629483 (S 660958 |$% 6940.05|$ 7287.06|% 7,65141|% 803398 (% 843568|% 8857465 9300345 976535

(10%)
TOTAL DE
Ao $ 2219357 | $ 2343230 $ 2474956 | $ 26,150.51 | $ 27,640.65 | $ 29,225.87 | $ 3091244 | $ 32707.05|$ 34,616.85($ 36,649.44
T
TNGRESO
OPERACION | $ 170,218.52 | $ 178,600.39 | $ 187,384.77 | $ 196,590.54 | $ 206,237.45 | $ 216,346.13 | $§ 226,938.16 | $ 238,036.08 | $ 249,663.45 | $ 261,844.87
NETO
SERVICIO DE DEUDA

PAGO TOTAL
REAT $ 125,025.12 | $ 125,025.12 | § 125,025.12 | § 125,025.12 | § 125,025.12 | $ 125,025.12 | § 125,025.12 | § 125,025.12 | § 125,025.12 | $ 125,025.12
INTERESES | § 9130037 | $ 86,578.90 | $ 8119643 | 7506041 | 5 68,065.36 | 5 60,090.99 | $ 51,000.21 | § 40,636.72 | $ 28,822.35 | $ 15,353.96
P’;‘?E:Sglgﬁl_ $ 33,724.75|$ 38,446.22 | $ 43,828.69 | $ 49,964.70 | $ 56,959.76 | $ 64,934.13 | $ 74,024.91 | $ 84,388.39 | $§ 96,202.77 | $ 109,671.16
FLUJO DE
EFECTIVO
DESPUESDE | § 4519340 | $ 5357528 |5 6235965| % 7156542 |5 8121233 91321.01|$ 101,913.04 [ $ 113,010.96 | § 124,638.33 [ § 136,819.75
DEUDA
FLUJO DE
EFECTIVO
ANIESDE $ 52170.08 | $ 6558816 | 5 80,085.49 | 5 095774.28 | $ 112780.50 | $ 164,289.12 | $ 184,373.63 | $ 206,256.82 | § 230,141.44 [ $ 256,256.26
IMPUESTOS

R 30% $ 15651.02 | 6 1067645 | © 24,025.65 | 6 2873228 | & 33,8634.18 | 6 4028674 | & 5531200 | 5 61.877.05 | 6 60,04243 | 5 76.876.88
FLUJO DE
EFECTIVO

DESPUESDE | § 36.519.05|% 45911715 5605984 | § 67,041.99 |5 7894642 [$ 115002.39 | § 129,061.54 [ $ 14437978 | § 161,099.00 [ $ 179,379.38

IMPUESTOS
ROTA 7.2376% 7.5940% 7.9675% 8.3589% 8.7691% 9.1989% 9.6493% 10.1212% 10.6155% 11.1335%
ROE 2.1485% 2.7011% 3.2082% 3.9443% 4.6447% 6.7660% 7.5931% 8.4943% 9.4780% 10.5535%

4.3.1.5 Anadlisis de venta de proyecto bodega de almacenamiento en el aiio 10

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

obtendra el valor de la venta en ese afio segun la siguiente ecuacion.

Ingreso de Operacion Neto en el atie 10

Valor de Venta afio 10 =
ator de Venta ano ROTA del afo 1 Ec 5.

$261,884.87
.072375

Valor de venta aiio 10 =

Valor de venta en aiio 10 = $3,617,843.51

Para obtener el flujo de efectivo a la venta en el afio 10 se debera restar la

comision de la venta el cual corresponde al 5%.

Comision de venta = Valor de venta en afio 10 x 5%¢ Ec 6.
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Comision de venta = $3,617,843.51 x .05

Comision de venta = $180,892.18

Valor de venta neto = $3,614,843.51 — $180,892.18

Valor de venta neto = $3,436,951.34

Para la conocer la ganancia a la venta se calcul6 el valor de la propiedad sin

ganancia el cual se obtuvo de la ecuacion.

Valor de la propiedad sin ganancia = (Costo total del desarrolo) — (Depr afio 10)Ec 7.

Valor de la propiedad sin ganancia = $ 2,351,865.68 — ($33,042.91 x 10)
Valor de la propiedad sin ganancia = $2,351,865.68 — ($330,429.10)

Valor de la propiedad sin ganancia = $2,021,436.59

Ganancia a la venta = Valor de venta Neto — Valor de la propiedad sin Ganancia. E¢ 8.

Ganancia a la venta = $3,436,951.34 — $2,021,436.59

Ganancia a la venta y flujo de efectivo a el atio 10 =$1,415,514.75

4.3.1.6 Flujos de Efectivo en el afio 10
Se propone como tasa de retorno inicial una tasa del 10%.

Valor presente neto
= —51,699,720.21 + $33,199.14 + $37,943.56 + $42,118.59 + 45,790.58
+ $49,019.51 + $64,915.85 + $66,228.98 + $67,354.23 + $68,321.70
+ $1,230,529.38
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Valor presente neto = $5,701.32

Ilustracion 11 Diagrama de flujo de efectivo con una tasa de interés del 10% en el afio 10 (Ilustraciéon
elaborada por autor).

DIAGRAMA DE FLUJO DE EFECTIVO CON
UNA TASA DE INTERES DEL 10%

$1,500,000.00
$1,000,000.00

$500,000.00

S- — _— _— —_— —_— == == == ==

=

-$500,000.00
-$1,000,000.00

-$1,500,000.00

-$2,000,000.00

Se propone una segunda tasa de retorno de 11 %.

V.P.N.= —$1,699,720.21 + $32,900.05 + $37262.97 + $40,990.47 + $44,162.64
+ $46,850.86 + $61,484.97 + $62,163.58 + $62,650.21 + $62,977.59
+ $1,124,058.85

Valor presente neto = $ —124,218.02
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Iustracion 12 Diagrama de flujo de efectivo con una tasa de interés del 11% en el afio 10 (Ilustraciéon
elaborada por autor).

DIAGRAMA DE FLUJO DE EFECTIVO CON
UNA TASA DE INTERES DEL 11%

$1,500,000.00
$1,000,000.00
$500,000.00
-
-$500,000.00
-$1,000,000.00
-$1,500,000.00
-$2,000,000.00

DIAGRAMA DE FLUJO Flujo de Efectivo = DIAGRAMA DE FLUJO Tiempo

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

valores presentes neto, a través de la siguiente ecuacion.

(VPN 1x 1)
TIR = - —— + i1
(VPN 1 — VPN 2) Ec9.

($5,701.32 x .10)
TIR =- : -+.10
($5,701.32 — (—$124,218.02)

TIR = .0438835 = 10.04%

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

un proyecto viable.

4.3.2 Analisis financiero de cuatro departamentos con uso habitacional con un
area de 205 m2

4.3.2.1 Presupuesto de capital

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

departamentos habitacionales.
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Tabla 18 Tabla de analisis de valor del terreno (tabla de elaboracion propia).

Terreno

Area de terreno: 216.64 m2
Area de construccién: 155.20 m2
Costo de terreno con casa habitacion: $ 4,054.58 / m2
Costo por adquisicion de terreno: $ 629,270.81
Presupuesto de demolicién: (anexo 2) $70,449.40
Costo total del terreno: (Costo Terreno + | $699,720.21
Presupuesto de demolicién)

En la Tabla 19 se analiz6 y calculo el costo de la construccion del proyecto los

cuatro departamentos con uso habitacional.

Tabla 19 Tabla de analisis costo de la construccion del proyecto de cuatro departamentos de uso habitacional
(tabla de elaboracion propia).
Construccién
Departamentos: 205.40 m2
Presupuesto de cuatro departamentos uso | $ 3,587,308.95
habitacional (Anexo 4)

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

En la Tabla 20 se analiz6 y calculd el costo de las actividades indirectas

relacionadas el proyecto.

Tabla 20 Tabla de analisis de los costos indirectos de proyecto de los cuatro departamentos de uso
habitacional (tabla de elaboraciéon propia).
Costos Indirectos:

Proyecto arquitectonico $ 15,500.00
Proyecto Estructural $ 15,000.00
Proyecto de Instalaciones eléctricas, gas e | $ 12,550.00
hidrosanitarias.

Tramitologia.

Licencia de construccion: $ 12,500.00
Responsabilidad técnica. (D.R.O.) $ 10,000.00
Zonificacion y Licencia de Uso de suelo. $ 7,500.00
Anadlisis 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 mas el costo total de la construccion del proyecto

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

total.
Tabla 21 Tabla de analisis del costo total del proyecto de 4 departamentos habitacional (tabla de elaboracion
propia).

Costo total del proyecto

Costo total del terreno. (A) $ 699,720.21

Costo total de construccion 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 inversion se considerd una inversion del propietario
de $629,720.81 (SEIS CIENTOS VEINTI NUEVE MIL SETECIENTOS VEINTE PESOS
81/100 MXN) por la adquisicién del predio en el cual se propone el desarrollo de los
cuatro departamentos de uso habitacional, ademas del costo de la demolicién de la
casa habitacion y una inversion inicial para el desarrollo de la construccion 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 recuperacion de 10 afios con una tasa de interés propuesta por la institucion

bancaria del 14 %.

Tabla 22 Tabla de datos para el financiamiento del proyecto de cuatro departamentos de uso habitacional
(tabla de elaboracion 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 | $2,864,376.90
proyecto (VF)

Periodo (n) 10

Interés (anual) i 14 %

La anualidad del proyecto se obtiene de la siguiente ecuacion:

i
A=VF[ , . ]
1—(1+4)710 Ec, 2

e

A= 2,864,376.90[ , .
3 1—(1+.14)7%0

A =82864376.90 [.191713541]
A = 8549,139.84

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

Depreciacion: 2%

Base Depreciable: (Costo total de terreno * | $ 77,287.54
Depreciacion)

4.3.2.2 Estado de resultados

Para conocer el valor de la renta mensual del mercado se sometid a analisis el

sujeto de estudio por medio de los enfoques de valuacion de bienes inmuebles.
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El valor de renta que establece la valuacion comparativa de mercado se rige
por cuanto estaria dispuesto a pagar el mercado local por inmuebles con

caracteristicas fisicas similares al sujeto de investigacion.

Los comparables son propiedades que se consideran similares al inmueble
valuado para llevar a cabo el proceso de homologacién, tomando en cuenta factores

fisicos que permitieron el analisis de mercado.

Tabla 24 Comparables de renta de departamentos de uso habitacional en la ciudad de Chihuahua,
Chihuahua (tabla de elaboracion propia).

Referencia. Ubicacion. Area: Valor Renta Valor Unitario.
Comparable 1 Lomas del | 68.00 m2 $16,500.00 $242.65
Santuario Etapa I,
Chihuahua
Comparable 2 Calle 21y J. de la | 80.00 m2 $18,000.00 $225.00
Cruz Corral. Col.
Santo Nifo,
Chihuahua
Comparable 3 Zona Centro, | 60.00 m2 $12,000.00 $200.00
Chihuahua
Comparable 4 Calle 47 A & Calle | 75.00 m2 $8500.00 $113.33
Juan Aldama,
Arquitectos,
Chihuahua
Comparable 5 Lomas del | 120.00 m2 $17,500.00 $145.83
Santuario,
Chihuahua

Tabla 25 Tabla de Homologacion de las investigaciones de mercado de renta de departamentos similares a la
ciudad de Chihuahua, Chihuahua (tabla de elaboracion propia).

TABLA DE HOMOLOGACION: FACTORES
ESTADO DE
CONCEPTO P.U. SUPERFICIE | CONSERY ZONA EDAD PROYECTO | OFERTA RESUL. P. HOMOLGADO
SUJETO 51.350 Nuevo Centro 0.00 Bueno
68.00 Bueno Centro 0 Bueno
INVEST. No. 01 242 65 0.98 1.05 0.95 1.00 1.00 0.95 0.93 224,62
80.00 Bueno Centro 5 aiios Bueno
INVEST. No. 02 225.00 0.96 1.05 0.95 1.05 1.00 0.95 0.96 215.76
60.00 Bueno Centro 0 Regular
INVEST. No. 03 200.00 0.99 1.05 1.00 1.00 1.05 0.95 1.03 206.77
75.00 Regular Centro 3 aiios Regular
INVEST. No. 04 113.33 1.04 1.10 1.00 1.03 1.05 0.95 1.18 133.20
120.00 Bueno Centro 15 afios Regular
INVEST. No. 05 145.83 0.93 1.00 1.05 1.15 1.00 0.95 1.07 155.86
PRECIO HOMOLOGADO PROMEDIO: 187.24
VALOR CONCLUIDO DE MARCADO: [ $ 188.00

48



@

Con base a los resultados que se obtuvieron de la Tabla 23, se consideré 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 elaboracién

propia).
INGRESOS:
Area de cuatro departamentos para renta 205.40 m2
Valor concluido de mercado $188.00
Renta mensual $38,615.20
Ingresos Brutos $463,615.20
Desocupacion 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 Operacion Netos $324,132.68
Anualidad $549,139.84
Intereses 1er Aio $401,012.77
Abono a Principal 1er Afio $148,127.07

Al obtener un costo mayor de la anualidad contra los ingresos de operacién
netos, el proyecto que se analizé es financieramente inviable, se tom6 en cuenta que

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

4.3.3 Anadlisis financiero de casa habitacion con uso habitacional con un area de
196 m2

4.3.3.1 Presupuesto de capital

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

departamentos habitacionales.

Tabla 27 Tabla de analisis de valor del terreno (tabla de elaboracion propia).

Terreno

Area de terreno 216.64 m2
Area de construccion 155.20 m2
Costo de terreno con casa habitacion $ 4,054.58 / m2
Costo por adquisicién de terreno $ 629,270.81
Presupuesto de demolicién: (Anexo 2) $70,449.40
Costo total del terreno: (Costo Terreno + | $699,720.21
Presupuesto de demolicion)
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En la Tabla 28 se analizé el costo el costo de la construccidon de una casa

habitacion.

Tabla 28 Tabla de analisis costo de la construccion del proyecto de casa habitacional con uso habitacional
(tabla de elaboracion propia).

Construccion

Casa Habitacion: 196.00 m2
Presupuesto de casa habitacion uso habitacional | $ 2,847,441.84
(Anexo 4)

Costo de construccion de casa habitacion: $ 14,527.76 /m2
Costo total de construcciéon de casa habitacion: $2,847,441.84

En la Tabla 29 se analiz6 y calculd el costo de las actividades indirectas

relacionadas el proyecto.

Tabla 29 Tabla de analisis de los costos indirectos de proyecto casa habitacion de uso habitacional (tabla de
elaboracion propia).
Costos Indirectos:
Proyecto arquitectdnico $ 15,500.00
Proyecto Estructural $ 15,000.00
Proyecto de Instalaciones eléctricas, gas e | $ 12,550.00
hidrosanitarias

Tramitologia.

Licencia de construccion: $ 12,500.00
Responsabilidad técnica. (D.R.O.) $ 10,000.00
Zonificacion y Licencia de Uso de suelo $ 7,500.00
Anadlisis 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 habitacion con uso habitacional se obtuvo
de la suma del costo total del terreno mas el costo total de la construccion del proyecto

mas el costo indirecto del proyecto. En la Tabla 30 con los resultados del costo total.

Tabla 30 Tabla de analisis del costo total del proyecto de casa Habitacion (tabla de elaboracién propia).
Costo total del proyecto
Costo total del terreno. (A) $ 699,720.21
Costo total de construccion de casa habitacion. | $ 2,847,441.84
(B)
Costo total de indirectos de proyecto. (C) $ 97,702.50
Costo total del desarrollo. $ 3,644,864.55

Para el financiamiento de la inversion se considerd una inversion del propietario
de $629,720.81 (SEIS CIENTOS VEINTI NUEVE MIL SETECIENTOS VEINTE PESOS
81/100 MXN) por la adquisicion del predio en el cual se propone la construccién de una

casa habitacion con el mismo uso habitacional, ademas del costo de la demolicion de la
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casa habitacion y una inversion inicial para el desarrollo de la construccion 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
recuperacion de 1 afo con una tasa de interés propuesta por la institucion bancaria del
14 %.

Tabla 31 Tabla de datos para el financiamiento del proyecto de casa habitacion de uso habitacional (tabla de
elaboracion 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 | $ 1,945,144.34
proyecto (VF)

Periodo (n) 1

Interés (anual) i 14 %

La anualidad del proyecto se obtiene de la siguiente ecuacion:

A=VF [— 1 _]
1—(1+i)™ Ec, 2

14
A =$1,945,14434 :
31945 [1—(1+.14)-l]

A= $1,945,144.34 [1.14]
A= $2217,464.55

4.3.3.2 Estado de resultados

Para conocer el valor de la venta del mercado se sometié a analisis el sujeto

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

El valor de venta que establece la valuacion comparativa de mercado se rige
por cuanto estaria dispuesto a pagar el mercado local por inmuebles con

caracteristicas fisicas similares al sujeto de investigacion.

Los comparables son propiedades que se consideran similares al inmueble
valuado para llevar a cabo el proceso de homologacién, tomando en cuenta factores

fisicos que permitieron el analisis de mercado.
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Tabla 32 Comparables venta de casas habitacion con caracteristicas similares en la ciudad de Chihuahua,
Chihuahua (tabla de elaboracion propia).

Referencia. Ubicacion. Area: Valor Venta Valor Unitario.

Comparable 1 Rosario, Chihuahua, | 150.20 m2 $2,500,000.00 $16,644.47
Chihuahua

Comparable 2 Juan Jose Mendez 2800 , | 155.90 m2 $2,200,000.00 $14,111.61
Pacifico, Chihuahua,
Chihuahua

Comparable 3 Concordia Residencial, | 119.00 m2 $2,028,000.00 $17,042.02
Chihuahua, Chih

Comparable 4 Vistas Del Sacramento, | 147.00 m2 $2,489,000.00 $16,931.97
Chihuahua, Chihuahua
31300, México.

Comparable 5 Nombre De | 166.30 m2 $2,628,000.00 $15,802.77
Dios, Chihuahua, Chihuahua

Tabla 33 Homologacion de las investigaciones de mercado de venta de casas habitacion similares en la ciudad
de Chihuahua, Chihuahua (tabla de elaboracion propia).

TABLA DE HOMOLOGACION: FACTORES
[ ESTADO DE
CONCEPTO P.U. SUPERFICIE CONSERY ZONA EDAD PROYECTO OFERTA RESUL. P. HOMOLGADO
SUJETO 196.830 Nuevo Centro 0.00 Excelente
150.20 Bueno Centro-Sur 5 afios Bueno
|INVEST. No. 01 16,644.47 1.02 1.05 1.05 1.05 1.05 0.95 1.18 19,657.85
| 155.90 Bueno Centro 20 aiios Regular
INVEST. No. 02 14,111.61 1.02 1.05 1.05 1.10 1.05 0.95 1.23 17,405.95
119.00 Nuevo Centro 0 Excelente
INVEST. No. 03 17,042.02 1.04 1.00 1.05 1.00 1.00 0.95 1.04 17,727 .44
147.00 Nuevo Centro Norte 0 Excelente
|INVEST. No. 04 16,931.97 1.01 1.00 1.05 1.00 1.00 0.95 1.01 17,064.17
166.30 Nuevo Centro Norte 1 afios Excelente
[INVEST. No. 05 15,802.77 1.01 1.00 1.05 1.01 1.00 0.95 1.02 16,146.09
PRECIO HOMOLOGADO PROMEDIO: 17,600.30
VALOR CONCLUIDO DE MARCADO: | $ 17,601.00

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

obtienen los resultados de la Tabla 34.

Tabla 34 Valor de mercado para la venta de la casa habitacién de proyecto (tabla de elaboracién propia).

Valor comercial del Inmueble:

$17,601.00

/m2

Superficie de Casa Habitacion:

196.00

M2

Valor de Casa Habitacion:

$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 realiz6 el analisis de valor residual estatico para establecer si el escenario
es factible proyectando la venta de la casa habitacion en el afio 1. Por lo tanto, se

tomaron consideraciones que se muestran en la Tabla 35.

Tabla 35 Tabla de costo del proyecto de casa habitacion para analisis residual estatico (tabla de elaboracion

propia).

Costo total del desarrollo. $ 3,644,864.55
Comisién 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 ayudara a
determinar lo factible que es el proyecto, por lo tanto, aplicaremos la siguiente

ecuacion.

VALOR RESIDUAL =V.M.—C.T.D.—C.C.V.—i Ec 10.

Donde:

V.C.I. = Valor comercial del inmueble
C.T.D.= Costo total del desarrollo.
C.C.V.= Costo de comision a la venta.
i= Intereses de financiamiento.

VALOR RESIDUAL = $3,449,796.00 — §3,644,864.55 — §172,489.80 — §272,320.2
VALOR RESIDUAL = —3616,066.45

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

propuesto actualmente es inviable.

4.3.2 Discusion

La metodologia que se utilizé en el presente estudio de caso permitié analizar
una propiedad con distintos usos, la variedad de usos de suelos que promueve la
politica 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 segun su utilizacion.
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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 analisis, el cual cuenta con construcciones antiguas por lo tanto es muy poco

atractivo para su ocupacion.

La opcidon mas rentable de los tres escenarios expuestos resultd ser la
construccion de una bodega de almacenamiento, ya que, la inversion inicial que se
consider¢ del inversionista se apega a el costo inicial de inversion para construccion de
proyecto, lo cual abona a un financiamiento bajo, por lo tanto, el proyecto tiene
cobertura de deuda y ademas tiene una tasa similar del 7.33% en el primer afo a la
tasa de referencia CETES (7.35) a los 28 dias.

En cuanto a el desarrollo de los cuatro departamentos para la renta, se
observo que el financiamiento para el desarrollo del proyecto es muy alto con relacion a
la inversion inicial del proyecto, por lo tanto, no existe cobertura de deuda. Si bien, el
proyecto permite una recuperacion de la inversidén a largo plazo, los primeros afos se

debera cubrir la deuda de manera externa al proyecto.

En cuanto a la construccién de una casa habitacién para la venta en el primer
afno, se observo que el anteproyecto arquitectdnico que se considerd conlleva un costo
de construccién por metro cuadrado alto con referencia a la ubicacion del predio. Por lo
tanto, el mercado inmobiliario actual, no cuenta con una demanda atractiva para el

desarrollo de este escenario.

Se identifico que el escenario que contempla la mayor densificacion de terreno

es el que representa la opcion mas rentable.

Tabla 36 Tabla de coeficiente de ocupacion del suelo en los escenarios propuestos (tabla de elaboracion

propia).
Escenario Construccion Terreno C.0O.S. Area de
Planta
Baja
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Bodega de 216.64 m2 .9000
Almacenamiento 194.40 m2 194.40
m2
4 205.40 m2 216.64 m2 .4859 105.26
departamentos
m2
Casa Habitacion 196.83 m2 216.64 m2 .5022 108.80
m2

El desarrollo de la bodega de almacenamiento industrial es la menor area de
construccion y el precio mas bajo por la construccidn del escenario, en la actualidad

existe un mercado rentable para el desarrollo de proyecto.

La ubicacidon del predio, sujeto del presente estudio de caso, dentro del
poligono de ciudad cercana y en una zona céntrica de la ciudad de Chihuahua,
fortalece que el uso determina el valor econémico del inmueble y, reciprocamente, 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 poligono de ciudad cercana que no

permiten una modificacion en su uso de suelo?

55



5 Conclusiones y Observaciones

El analisis 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 afos. Ya que existen
nuevas posibilidades y oportunidades de desarrollos apoyados e impulsados por las

politicas municipales de la ciudad de Chihuahua.

La viabilidad de las inversiones inmobiliarias esta estrechamente relacionada
con el conocimiento técnico en construccion y la experiencia dentro del mercado
inmobiliario. En el presente caso de estudio se identificé que las inversiones para
edificacidon habitacional representan una revalorizacion del suelo, sin embargo,
requieren una mayor inversién 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
identificé que existe una alternativa para maximizar el uso del espacio con el desarrollo
del proyecto bodega de almacenamiento, el cual representa una ocupacion del suelo
del 90%. La modificacion 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 area de almacenamiento para pequefias 0 medianas

empresas.

Bajo el marco regulatorio en Chihuahua, Chih., la reconversién del predio es legal,
técnicamente factible y econdmicamente viable. El presente estudio de caso permite
comprender como el analisis de mayor y mejor uso puede orientar estrategias de
planificacion urbana que promuevan el aprovechamiento Optimo del suelo urbano
consolidado, fortalezcan la estructura de la ciudad y reduzca la presion sobre zonas
periféricas sin infraestructura. Su informacion busca aportar informacion a valuadores

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

PROYECTOS Y AVALUOS SANTA EULALIA

P E e _hinojos _3‘\,4"‘-" com
Dreyectes y Avalues Tel-614 181 4424

SANTA EULALIA
|.- ANTECEDENTES.

SOLICITANTE DEL AVALUO:  OMAR MUROZ SANTIESTEBAN,
VALUADOR: ING OMAR HINOJOS CARRASCO
RPV: 242
REG. ESTATAL ESP. EN VALUACION: 1435 11ES I
FECHA DEL AVALUO: 20 DE MARZO DEL 2025
INMUEBLE QUE SE VALUA: CASA HABITACION
REGIMEN DE PROPIEDAD: PRIVADA INDIVIDUAL
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: ARMANDO PEREZ SANTIESTEBAN

PROPOSITO O DESTINO DEL AVALUO: DETERMINAR EL VALOR PARA EFECTOS DE TRASLACION DE DOMINIC

UBICADA EN LA CALLE 20 NO 2801, DE LA COLONIA BARRIO DE LONDRES (ANTES COLONIA

UBICACION DEL INMUEBLE: ¢\ x00) OE | A CIUDAD DE CHIHUAHUA, CHIH
NUMERO DE CUENTA PREDIAL: 053001011 CLAVE CATASTAL ESTANDAR: 08-001-019-00-0001-053-001-0011.00-0000
II.- CARACTERISTICAS URBANAS.

CLASIFICACION DE LA ZONA: HABITACIONAL
TIPO DE CONSTRUCCION: CASAS HABITACION SIMILARES A LA VALUADA
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA: ALTO
POBLACION: NORMAL
CONTAMINACION AMBIENTAL NO SE TIENEN REGISTROS OFICIALES
USO DEL SUELO PERMITIDO: HABITACIONAL
VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS SE ACCESA POR LA AVENIDA 20 DE NOVIEMBRE (AVENIDA PRINCIPAL) ¥ CALLE 2§ (VIALIOAD
MISMAS: SECUNDARIA)
SERVICIOS PUBLICOS Y
it S L COMPLETOS: AGUA, ENERGIA ELECTRICA ALUMBRADO PUBLICO, CORREQ, TELEFONO,

RECOLECCION DE BASURA, TRANSPORTE URBANO, CON BANQUETAS Y PAVIMENTO.
lll.- TERRENO.

TRAMOS DE CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:

CALLE 29 (SU UBICACION) ORIENTADA MACIA EL SUROESTE, AVENIDA 20 DE NOVIEMBRE ORIENTADA HACIA EL NOROESTE, CALLE 31
ORIENTADA AL NORESTE Y CALLE JOSE MARIA BEAR ORIENTADA AL SURESTE

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: PLANO CATASTRAL
FRENTE: 11100 CONCALLE29
DERECHO 19900 CON PROPIEDAD DE AGUISTIN MELGAR
POSTERIOR 11150  CON PROPIEDAD DE LUZ VERAS.
IZQUIERDD 19750  CON PROPIEDAD DE PASCUAL CARMONA

SUP. DE TERRENO: 224 M2

SUP. CONST.: 18520 M2
SUP. PORCHE: 1582 M2

SUP. TOTAL: mez M2

Pagnatdes

Anexo 1 Avaluo comercial de casa habitacion.

59



PROYECTOS Y AVALUOS SANTA EULALIA

PAEE e
Tel-614 181 44 34

Ormnrene v Bvstine

TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION: PLANA DE FORMA RREGULAR
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: CASAS HABITACION SIMILARES A LA VALUADA
DENSIDAD HABITACIONAL : SEGUN PLAN DE DESARROLLO URBANO
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: SEGUN PLAN DE DESARROLLO URBANO

SERVIDUMBRE YO RESTRICCIONES: LAS PROPIAS DEL MUNICIPIO
IV.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE.
USO ACTUAL: FINCA URBANA
TIPOS DE CONSTRUCCION: HARITACIONAL

CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA
CONSTRUCCION: ECONOMICO. MALO

NUMERO DE NIVELES: UNO
EDAD APROXIMADA DE LA
CONSTRUCCION: 0 AROS
VIDA UTIL REMANENTE: 10 AROS
ESTADO DE CONSERVACION: MALO
CALIDAD DEL PROYECTO: NORMAL EN SU TIPO

UNIDADES RENTABLES O SUSCEPTIBLES UNA
A RENTARSE:

V.- ELEMENTOS DE CONSTRUCCION.
A).- OBRA GRUESA.
CIMIENTOS: SE SUPONE ZAPATA CORRIDA DE CONCRETO CICLCPED.
ESTRUCTURA: SE SUPONDE DE MUROS DE CARGA
MUROS: SE SUPONE DE ADOBE Y LADRILLO ROJO RECOCIDO
ENTREPISOS: NO TIENE
TECHOS: SE SUPONE VIGAS DE MADERA, TERRADO Y LAMINA GALVANIZADA.
AZOTEAS: LAMINA GALVANIZADA.
BARDAS: SE SCPONEN DE ADOBE

B).- REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES.
APLANADOS: DE YESO REGLEADO

PLAFONES: MADERA APARENTE Y CIELO DE TELA
LAMBRINES: DE AZULEJO.
PISOS: DE CONCRETO ESCOBILLADO Y LOSETA DE CEMENTO
Z0CLOS: DE LOSETA DE CEMENTO.
ESCALERAS: NO TIENE
PINTURA: SE SUPONE PINTURA VINILICA

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:
C).- CARPINTERIA. PUERTAS INTERIORES DE MADERA
D).- INSTALACIONES HIDRAULICAS Y
- T
: SE SUPONE TUBERIA GALVANIZADA Y TUBERIA DE BARRO
MUEBLES DE BANO Y COCINA: MUEBLES DE BARO ECONOMICOS.
E).- INSTALACIONES ELECTRICAS:  gg gpONE POLIDUCTO NARANJA Y CABLE EN DIFERENTES CALIBRES
F).- PUERTAS Y VENTANERIA: PUERTA PRINCIPAL ¥ VENTANAS DE MADERA .
G).- VIDRIERIA: CLARA SENCILLA
H).- CERRAJERIA: CALIDAD COMERCIAL.
1).- FACHADA: RECTA CON MEZCLA FINA Y PINTURA.
J).- INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS,
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS: BARDAS, ENCEMENTADOS Y BARANDAL
Pagna2des
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PROYECTOS Y AVALUOS SANTA EULALIA

PASE e
Bt e v Bvatime Tel-614 181 44 34

V1.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO.
AVALUO PARA EFECTOS DE TRASLACION DE DOMINIO
Vil.- ANALISIS DE MERCADO
PRECIOS DE INMUEBLES DETECTADOS EN LA ZONA Y/O ZONAS DE CARACTERISTICAS SIMILARES:

CLASICACON: HABITACIONAL

LOCALZACON: ﬁ

CARACTERISTICAS. SIMILARES AL INMUEBLE VALUADO

SUP. TERRENO: - w2 VALOR LNITARIO
sue consT. - e e eend oage—] -

CLASINCACION: HABITACIONAL FUENTE “
LOCALZACION: [

CaRACTERSTCAS: SIMILARES AL INMUEBLE VALUADO [

s, TERREN: - w __VALOR UNTARID
SUP. CONST: - | ~_waon[ oo ] | .
CLASINICACION: HABITACIONAL FUENTE:
LOCALZACION: ==

CARACTERSTICAS: SIMILARES AL INMUEBLE VALUADO. |

SUP. TERRENO. « o VALOR

SUP, CONST: . w [ o ] [ -
CLASIICACION: HABITACIONAL ruenTe:
LOCALZACION: |

CARACTERISTICAS: SIMILARES AL INMUEBLE VALUADO. |

SUP, TERRENC: - e VALOR UNITARIO
sup.coxst: . e vaor| 000 | | .

CONCLUSIONES DE LA INVESTIGACION DE MERCADO:

LOS INMIUEBLES SELECCIONADOS COMO COMPARABLES, SON SIMILARES AL BIEN VALUADO, SU UBICACION ES PROXMA AL MISMO Y EX'STE CFERTAS
EN EL SECTOR

FACTORES
RESULTAN PRECIO
EDAD |nrooonsr.|omm| TE HOMOLOGADO
INVEST. No. 01 - \ | 3 . 7 STy
INVEST.No. 02 - | . worvi] . Z Z
NVEST No &3 - .00 . ‘
INVEST. No_ 04 009 -

"~ PRECIO HOMOLOGADD PROMEDIO | :

VALOR CONCLUIDO DE MARCADO: I -

Pagnaldes
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PAEE

PROYECTOS Y AVALUOS SANTA EULALIA

rge_hinojosDhotmal com
Tel-S14 180 44 M4

Vill.- VALOR FISICO O DIRECTO.

1).- DE TERRENO.
LOTE TIPO O PREDOMINANTE: VARIABLE
VALORES DE CALLE O ZONA: 1350008 /M2
AREA VALOR COEFICIENTE MOTIVO DEL
FRACCION m2) UNIT. ($M2)|  DE DEMERITO COEFICIENTE RESULTANTE VALOR PARCIAL
UNICA 21.24 1350 00, 1.00 NINGUNA $1.350 00 $ 298.674.00
TOTAL: 224 M2 SUBTOTAL (1) : s 208,674.00
T VALOR UNITARIO MEDIO 1350008
2).- DE LAS CONSTRUCCIONES:
AREA VALOR UNIT, DE REP. COEF. VALOR UNIT. NITO DE
PO (M2) NUEVO 0% REPOSICION VALOR PARCIAL
HABITACIONAL 15520 | § 3.90000] 06050 |§ 1,875 50 251,077 60
"PORCHE 1582 |§ 155000} 50 |$ a5 14,835 21
s . .
s s
SUP. TOTAL: 171.020 M2 SUBTOTAL(2): § 305.91281
3).- DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS, ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:
ELEM. ACCESORIOS Y OBRAS VALOR UNIT, DE REP. | FACTOR DE VALOR UNIT. NETO DE
COMP. ¥ EQUIPO UNIDAD NUEVO DEMERITO | SANTIOND REPOSICION VALOR PARCIAL
BARANDAL Y REJAS M2 $150000  0g0s0 10 |s 00750 § 9582 50
ENCEMENTADOS M2 $25000] 06050 00 |S 15125 | S 4,537.50
BARDAS M2 $70000| 06050 20 | 50 (S 10,164.00
s - |s .
H s F
SUBTOTAL (3): § 24,684.00
| VALOR FISICO O DIRECTO TOTAL (1)+(2)+(3)= $ 629,270.81
1X - CONCLUSIONES.
VALOR DE MERCADO = | SgISCIENTOS VEINTINUEVE MIL DOSCIENTOS SETENTA PESOS 80/100 M.N, $ 629,270.81

(CON LETRA Y NUMERO)

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL A LA FECHA

20 DE MARZO DEL 2025

X - VALOR REFERIDO (en su caso)
NO APLICA

PERITO

©

ING. OMAR HINOJOS CARRASCO.
RPV. 242
REG. ESTATAL ESP. EN VALUACION 14 36 N ES Il

Pagradde’
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2) PRESUPUESTO DE ACTIVIDADES PRELIMINARES Y DEMOLICIONES.

Arq. Omar Murnoz Santiesteban.

GRUPO CONSTRUCTOR STORHET S.A. DE C.V.

Av. Ocampo #3214 Col Pacifico C.P. 31030
Chihuahua, Chih.

RFC. GCS-180719-GMA

614-401-92-62 / 614-438-74-84

o

GRUPO CONSTRUCTOR

Descripcion del proyecto: Casa Habitacion ubicado en la calle 29 No. 2801 S I ORHE' I s

de la colonia Barrio de Londes. (Antes Colonia Centro) de la ciudad de

Chihuahua. Chihuahua.

S.A. DE C.V.

| Catalogo de Concepto Preliminares |

Clave Descripatn l Unidad l Canti } Pradio uni : recio Lnktaro en letra l Tutnl]
CASA HABITACION CALLE 29.
PRELIMINARES

PRE-01 Permiso de demelicion ante municpio de Chihushua, LOTE 1.00 $18,150.00 DIECIOCHO MIL CIENTO CINCUENTA PESOS $18,150.00
Chihuahua. 00/100 MXN

PRE-02 Sefialamiento preventivo para proteccion de obra en LOTE 1.00 $4,840.00 CUATRO MIL OOHOCIENTOS CUARENTA PESCS 94,840.00
actividades de demolicion. 00/100 MXN

PRE-03 D de instalaciones Midradics, Ir de LOTE 1.00 $5,310.55 CINCO MIL TRESCIENTQS DIEZ PESQS 55/100 $5,310.55
Gas e [nstalaciones Electricas. MXN

PRE-04 Demgolicion de cass habitacion existente por madias m2 155.20 $135.96 CIENTO TREINTA Y CINCO PESOS 96/100 MXN $21,100.99

manuales y mecanicos. Incluye: Demaoldon por medio de
equipa retrosxcavadora equipado con martillo hidraulico
demoledor, movimiento de materiales producto de las
actividades a tiro prowacional, cuadnilla de ayudantes

Anddad

PRE-05 Carga y retiro de matenal producto de las demolicones. m3
Induye: Carga por medio mecanico con retroexcavadors,
retro de materia & tire de escombro autorizado por ks
autoridad municipal.

PRE-06 Desspalme y limpieza de terreno pasteror a actividades de m2
ck licion por madias
IMPORTE DE PRELIMINARES

SUBTOTAL DEL PRESUPUESTO
(*SETENTA MIL CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE PESOS 40/100 MXN*)

VA (16.00%)
IMPORTE TOTAL DEL PRESUPUESTO
(*OCHENTA Y UN MIL SETECIENTOS VEINTION PESOS 30/100 MXN*)

GRUPO CONSTRUCTOR STORHET S.A. de C.V.

48.00

155.20

1de1

Anexo 2 Presupuesto de actividades preliminares y demoliciones

64

$258.95 DOSCIENTOS CINCUENTA Y OOH0 PESOS 95/100 $12,429.60
MXN

$55.53 CINCUENTA Y CINCO PESOS 53/100 MXN $8,618.26

$70,449.40

$70,449.40
$70,4459.40

$11,271.90
$81,721.30

Ing. Adrian Balderrama Rui
Representante Legz



3) PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION DE BODEGA DE

ALMACENAMIENTO

Arqg. Omar Munoz Santiesteban.

GRUPO CONSTRUCTOR STORHET S.A. DEC.V.

Av. Ocampo #3214 Col Pacifico CP. 31020
Chihuahua, Chih

RFC. GCS-180713-GMA

614401.92.62) 614438.74.84

uso ESPECULATIVO.

0,

GRUPO CONSTRUCTOR

Descripcién del proyecto: Casa Habitacion ubicado en la calle 29 No. 2801 S’ I ‘ORH E' I \
de la colonia Barrio de Londes. (Antes Colonia Centro) de la ciudad de

Chihuahua. Chihuahua.

S.A. DE C.V.

| Catalogo de Concepto Bodega de Almacenamiento |

L_cume oesrpein |

Qtdﬁdl Prac unfavnlhm unilano e ktra I Youll

211 Extavacen & mano @s salenid tpe B de 0002 20 m e m3
profunddind, dejando & malinial & un codado o la
Eadaaodn. IBduyn mano di obea, havaminta, equpo,
Trispabocs, dine OF ey, Bephira y 1030 K NEcRIto pard
Gl ecucidn por unidad o olbea ermenada PLUOLT..
{War Mancs RAOL)

212 Carga y nitieo S0 e @l prodects S8 exivacin & dipdato m3
autonado. Induye mand S cira, harran snta, egugo,
Brp e y 1000 10 NGRS para s Covects ¢ jecucin por
unidind de cbea lerminada PUOLT.

213 Rathinns con matinal sehectionads sroduclo S waaacin "
compactichs Con Maios MeCENCin 6N Cigurs o mape de 20
on de espescr i 95N Prodoe Ebeadee. Jachye materad,
Pumectacin o8 lemino, mano de obra, hermaminta, egqups,
rpa y 1200 JO NGNS para s Comects ¢pecucin por
wridad de obea terrinada PAULOT. (War Plane RALOL y TRL0D)

221 Plastia 5 o S pair & Base G conondo Fo=100 bgtml me
Inchape mano de cbea, Berramienta, agupe, e el
Sisplante, compactackis, lraspabos fuera de b 2anja,
perfiac ¢ peobace i S0 W meena, b nado o la wperfice,
g y 1200 1O NeGanS pard s Comecta 4 pecudin por
widid de obea lerminada PAULOLT. (Wr Plne Estructural
)
222 Surminiitrg y colecasdn de Concmto Pe=250 hglom? en m3
Zapatis. Inchspe mano de obra, dmbirada, colado vitrade,
Curadds, descmiBrads, Rirramsenta, auipo, limpsa y lods o
FRCES A0 Srh SU COmMBcla o por undad de olra
lerrrinada PULALT. (War Pane Estructural PEQY)

223 Surminiilno v hatdtado S Ao de rebairnao Fy = 4.200 [
bl para 2apatis 2 cmestackn. Inchise mano de cbea,
hirraninta, eugo, coris, desgendean, lmgisa y toda o
PRS0 Para S COmacta decuciis por ursdad de obra
lerrrinada PULALT, (War Pans Estructural PEO)

224 Rodiged S block 2 060 m de abura fabwcado con Block de .l
26a0edD oo, aenladd Con Morlire Cameslo-arena 135,
relero O oo Me=150 kglomd, armado com una wrlla
P3G A0 ey L varda 23 @ 3 hadien Indupe matiriaks,
mand de obra, habdtads y armads & aoire, adada,

Plrram i, equieo, Acam, Sispundicin, brgka y lods
10 MOERING (NIra S ol GO dn por unidad & oo
Serrrinada PALALT, (Wer Pane Estructural PEO)

Do: Daks de Sisglante (0.1 da secodn de 20 x 20 o, o6 & vis ol
S3yEL & 2@ 20 cos v con un conanite Fos 200 kgl
Inchope: crmbeado de dada, videads y colido de connda,
e y haliado e e

Grupo Constructor Storhet S.A. de C.V.

6104

11283

61.04

pLw 3

$130.68 CIENTO QCHENTA Y NUEVE PESOS 68/100 NON $11, 57800

$370.55 TRESCIENTOS SEVENTA ¥ NUEVE PESCS S5/100 $I6,967.26
LU

$255.25 DOSCIENTOS CINCUENTA ¥ CINCD PESOS 25100 $EH1LE2
YN

$69,357.95

$132.19 CIENTO OCHENTA Y DOS PESCS 19100 VN $11,120.68

$2,M4.68 DOS NIL SETECIENTOS NOVENTA Y CLATRO $39,712.40
PESOCS 637100 VN

waa $34.95 TREITA ¥ CUATRO PESOS 05/100 NXN $33,640.66
A $367.16 TRESCIENTOS SESENTA ¥ SIETE PESGS 16/100 $13,945.40
N
6104 $220.43 CUATROCIENTOS VEINTINUEVE PESQS a3/100 $620.41
N
$124,160.98
t;
.l
Ing. Adrian Balderrama Rulz
1de7 Representante Legal

Anexo 3 Presupuesto de Construccion de Bodegas de Almacenamiento.
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Arq. Omar Murioz Santiesteban.
GRUPO CONSTRUCTOR STORHET S.A. DE C.V. ‘ ‘
Av. Ocampo #3214 Col Paclfico C.P. 31030
Chihuahua, Chih, J

RFC. GCS-180719-GMA

614.401.02.62 ) 614-438.74.84 GRUPO CONSTRUCTOR
Descripcion del proyecto: Casa Habitacion ubicado en la calle 29 No. 2801 S' l ‘ORHE' I \
de la colonia Barrio de Londes. (Antes Colonia Centro) de la ciudad de

Chihuahua. Chihuahua. S.A. DE C.V.

| Catalogo de Concepto Bodega de Almacenamiento |

ESTAC1 Suminstro y coiocacion de anch rdo kso de No 5 Cold Robied (] 000 $299.27 DOSCIENTOS NOVENTA Y NUENE PESOS 27/100 $11,970.80
1012 con longitud ofoctha de 60 om y 10 am e gancho. MN

Inchaye: Nivelacion y Suecion 3 aoeo de refusnn, tueea

Para UNicn 3 plca 508" y roscade de pieza, mano de oba,

herramienta, o3uipo, Impiza y tode b NAcesanio para su

COMCta Eocuciin por unidad de cbra teminada

ESTAC2 SUMNELS y GO0 e MO0 XPANEVD P AP0yD e 3 (X ] $365.44 TRESCIENTOS SESENTA Y CINCO PESOS 44/100 $2,335.82
placa de aceeo con dado de concreto. Induye: dmbeado, MN
Preporacion de B superficie para secidie material, sivelacion
COmENto, Mano de o2ea, harramienta, equige, kmpieza v 1odo
1 NeCesario pOra U Comecta fecucdn por undad de obea
eminada.
ESTAC3 SUMnEro, amado y montaje de Ao estructurl placa de pza 10.00 $2,206.43 DOS MIL DOSCIENTOS SEIS PESOS 43/100 MON $22,064.80
apoyo 40 x 40 oms x 34", Inchoye mano de obed,
herramienta, oauipo, cortes, desperdicios, Impieza
qeinar, soldadera y todo b PR3 Su COMOCE
QOGN pOf UKD de 02 torminada.
HSSEa6" Sumnstro, amado y montaje Ge ACM0 eStructurdl pra kg 1,000.00 $63.65 SESENTA Y TRES PESOS B5/100 MXN $63,650.00
colmnas. [nduye mano de cbe, Peramionta, equico, cores,
L Impem soldadura y tedo b
NECES0 PArA U Comecta ejecucdn por unidad e chva
teminada PULO.T.
VIGAHSSEAE"  SUmniro, mado y montaje de ACro estructural para Wy 550.00 $63.65 SESENTA Y TRES PESOS B5/100 MXN $35,117.50
trabes V-1 Indupe mano de cbra, herramenta, equipo,
cones, Impeza y tedo b
NECES0 PN SU CONECE Sjecuodn por unidad de cbea
terminada PULO.T.
POLINGEPI  Suminstro, armado y montaje Ge ACM0 estructurl pora L) 700.00 $63.85 SESENTA Y TRES PESOS B5/100 MXN $44,605.00
trabes L1 Indluye mano de cbra, heramienta, ooupo,
cones, Impera dadura y todo
NECES0 PArD Su Comecta ejecucdn por undad de cbea
eminada PUO.T.
STRUTICEPI4  Suminitro, amado y montaje 6e AC0 eStructurdl para gy 600.00 $63.65 SESENTA Y TRES PESOS B5/100 MXN $38,310.00
trabas ST-1. Inchuye mano de olea, hrramianta, equigo,
coftes, s, Impern y todo
NECES0 PO SU CONCEa Sjecusitn por wnidad de cbea
terminada PUO.T.
LOSAC Suminstro y coiocaciin de Lamind tipo omcene” cal.2d. m2 21133 $341.12 TRESCIENTOS CLMRENTA ¥ UN PESOS 12/100 $72,(85.89
Inchaye mano de cbea, hemramienta, oaupo, kvpieza, cortes, MON
despardicios, ehevaciones, matenal de sujecidn y 1odo o
NECES0 PArD Su Comecta ejecucdn por unidad de cbea
eminada PUO.T.
ML Suminktro y coiocaciin de Nalka electrosoldada 6ie6 - 10/10 m2 21133 $37.28 TREINTA Y SIETE PESOS 28/100 MXN $7,678.38
para e, Incluye Mand de o, haramionta, equigo, cortes,
Impeza, mag ytoZo b
NECESI0 PN SU CONECEa Sjecucitn por unidad de cbea
terminada PUO.T.
CNC SUMNEro y coiocaciin de Concreto Mo=250RQ/cm2 para oea. m3 N $3,057.92 TRES MIL CINOJENTA ¥ SIETE PESOS 92/100 MXN $96,936.05
Induye mano de cbea, cimbeads, coRdo wheadd, curado,
descimbeado, haramanta, equipo, Impieza, maquinara,
WOVACONEs ¥ 5000 10 NECREI0 P SU CONCEa Sjecuciin por
unidad de cbea termindd P.UO.T.
P y de sktema por madio de m2 21133 $167.70 CIENTO SESENTA Y SIETE PESOS 70y100 MxN $35,4900.04
Aldamiento de fibea de vidrio 819 en amina Incluye:
materies, mano de cba, herramienta, o3uipo, limpweza y
OG0 0 AOOSSING PAA S COMXES Geouciin por unidad de
obra termindda P.LLO.T.
IMPORTE DE ESTRUCTURA
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| wridod | contidad  Preco unitariclerecio untaria en ketra
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44.2

447

452

454

444

4.5.15

456

ey "
Firme de 15 om de espesor acabado pulkdo, fabricado con
concreto fc=250 ka/om2 y armado con malla dlectrosclkdacs
h/10-10 en ambas lechas. Inchaye materal, mane de cbea,
cmbrada, colado vibrado, curade, descimbrado, herramienta,
equipo, impieza y todoe lo necesano para su corecta
ejecuddn per unidad de obra terminada P.ULO.T. (Ver Flano
Estructural PE02 y PLO1}

Muro de block de 206210, asentado con mortero cemento-
arena 1:3. Induye material, mano de cbra, herramienta,
equipa, impieza y tode lo necesarnio para su comecta
ejecuodn per unkdad de obra terminada P.UO.T.

IMPORTE DE ALBANILERIA

Suministro y colacackin de piso parcelanico en formato
grande Sayulta Riviera Sand S0x50 con bogquilla con selador
de 4 mm, color charcaal marca nterceramic o simiar en
calidad. Inchyye materal, mano de cbra, harramienta, eguipo,
cortes, desperdicias y todo lo necesario para su correcta
ejecuodn per unkiad de abra terminada P.ULO.T. (Ver Flancs
PLOL-O3)

Suministro y colocackin de Zock de 10 an a base de
Ceramica marca Interceramic modelo Berdin Gray formato 59
%59 cm con boquils con arena 4 mm color Dim Gray o
=smilar en caldad, cortes de 9.9 om. Incluye material, mano
de cbra, herramienta, equipe, cortes, desperddos y todo o
NECESAND Para su correcta ejecudon per unidad de abra
terminada P.UO.T. (Ver Flancs PLO1-03)

Suministro e Instalacén Fachaketa Tipo adrlio 6.7 x 24.40 cm
con boquiles de 1 om en mezcla con mortero cemeanto arena
1:5, marca Ladrilera Mecanizada acabado rustico modelo
brownfield o simiar en calidad. Incluye material, mano de
cbra, herramenta, equipe, cortes, desperdidos y todo o
NECCSAND Para su correcta ejecudon por unidad de abra
terminads P.U.0.T. (Ver Flano DT.02)

Muro dvisanio de tabla roca de 9.00 an de espesor a base de
postes metalicos de 6.35 om. cal 26, canal superior e Inferior
de 6.35 cm. cal.26, cuberta de tabla roca de 13 mm de
espesor en ambas caras, junteado con compuesto readmix o
=milar en caldad y reforzade en sus juntas con onta de
papel. Incluye materles, mano de cbra, harramienta,
equipo, Impieza v tode © Necesaro para su comecta ejecuoon
por unkdad de obra terminada P.U.0.T. {Ver Flanas TM.01-03)

Suministro y colocackin de plafdn reticular. Fsurado de 2 x 4
(60.96 X 1.22 cm.) Sin Iinea de sombra, suspensidn downn dx
15/16". Incluye andamics, matenal, harramienta, mano de
cbra, Impleza, cortes, desperdicios y todo ko necesario para
2 correcta ejecuckin par unidad de cobra terminada P.U.OT.
(Ver Plancs AC8.01-AC8.03)

Suministro y apkcacdn de Pintura vinikca intenor/esterior
acabado mate a dos manas con una de sadlador, calor EXTRA
WHITE COOIGO SW 7006, marca Sherwin Willams o smilar
en calidad. Inchsye materal, mano de cbra, heramienta,
equipo, impieza, desperdicos, elevaciones y todo b necesaro
Para su correcta ejecucdn por unidad de obra terminada
PALOLT. (Ver Plancs ACB.01-ACS.03)

Grupo Constructor Storhet S.A. de C.V.
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$825.35 OCHOCIENTOS VEINTICINGO PESDS 35/100 MXN

$584.72 SEISCIENTOS OCHENTA Y CLATRO PESOS 72/100
MXN

$426.30 CUATROCIENTOS TREINTA Y SEIS PESOS 30y100
MXN

$127.02 CIENTO VEINTISIETE PESQS 02/100 MXN

$578.75 QUINIENTOS SETENTA 'Y OCHO PESOS 75/100
MXN

$371.93 TRESCIENTOS SETENTA ¥ TRES PESQS 93/100
MXN

$538.21 CCHOCIENTOS TREINTA Y CCHO PESOS 21/100
MXN

S78.659 SETENTA Y OCHO PESDS 69/100 MXN

. ‘}
Ing. Adrian Baldenin;)j?uiz

$17q.4921.22

$376,157.78

$550,579.00

$8,237.34

$330W.8

$22,588.61

$14,594.99

$15,825.90

$6,142.54

$70,732.82
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Gove  |oesoipoén Unidod

Preco

Frecio untario en letra T

g

Registro de 40 x 60 x 60 cm corstrude 2 base de tabigue pleza .00
rojo recockdo & x 12 x 24 am. Incluye; plantila de concreto
fic=150 kg/am2, aplanado pulldo en sus caras interiores,
marco y contramarco enanguio de 1 14" x /8y 1 /2" x
1/8" con refuerzo de vardls de 3/8°, dala de concreto fc: 150
kg/em2 para apoyar contra marco, tapa de registro con
concreto 150 kg/om2 armada con angulas y varila de 3/8°,
equipo de solkdadura, soldadura, mane de cbra, herramienta y
equipo de seguridad, limpieza general de dreas de trabajo y
todo o necesario para s comrecta ejecucien por unidad de
cbra terminada P.U.O.T.

Salda =2nitara para avabo 2 base de P.V.C. sankano de 2",

Induye: tuberia de pvc sankario, coples, conectores a inea de

L mdu.yu‘f pegnmummwl’vc.

cortes y p paa g

funcioramiento de las Ineas, mdeotn,pmﬂsde

funcionamiento, herramienta y equipe de saguridad, y tode lo
para su on per unidad de abra

teeminacta PUIAT

Salda sanitara para W.C. base de tuberia de pve santario de

4" Inchuye: tubera de pyc sanitano, coples, conectores a

linea de 4%, mwmawrv,c
cortes y p paa g

funcioramiento de las Ineas, m&mmde

funcioramiento, herramienta y equipe de saguridad, y tode lo
para su an per unidad de obra

terminacs P.UO.T.

1.00

||

Aroo medider de hidraul

caje de vahulas de PYC de .45 x .55 mis, ml.non.
conectores, tubera hidralukca 1/2" de cobre, mangueras,
vahulas de apertura 1/2", base de concreto fic: 100 kg/'om2,
conexlones, prucbas de funclonamiento, herramienta y equpo
de seguridad, impleza ded area de trabajo y todo o necesaro
para su correcta ejecucon por unidad de obra terminada
PLLOT.

SALMID S ¥ de inea tuberia tipo
TuboPlus de 12", Inchuye: cople para tubera, tees, codos,
conectores hambra/macho de 1/2", mm
equipa para f
Mnmmywemmmddnm&
trabajo y tode lo para su ) per
unidad de cbra terminada P.U.O.T.

Suministro e instakcén de tinaco de 800 itros de la marca
Rotoplas o simiar. Inchye: kit de conedon, valvul check de
od:n vaiuls de fenado de cobre, materiales, mano de cbra,
para subir ¢l tinaco a
planta de azotea, bas de funcioe y
limpieza del area de trabago y todo b necesar para 22
correcta ejecudon per unkdad de obra terminacs P.UO.T.

TINACOOOL 1.00

$3,726.35 TRES MIL SETECIENTOS VEINTISELS PESOS $3,726.35

35/100 MON

$1,791.04 UN MIL SETECIENTOS NOVENTA Y CUATRO PESOS
04/100 MXN

$3,588.08

$2,795.56 DOS MIL SETECIENTOS NOVENTA Y NUEVE PESQOS
S6/100 MXN

$5,599.12

$2,245.46 DOS MIL DOSCIENTOS CUARENTA Y NUEVE
FESOS 46/100 MXN

$812.35 CCHOCIENTOS DOCE PESOS 35/100 MXN $4,874.10

$3,183.75 TRES MIL CIENTO OCHENTA Y TRES PESOS
75/100 MXN

$3,183.75

Grupo Constructor Storhet S.A. de C.V. 4de7
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Arq. Omar Mufioz Santiesteban.
GRUPO CONSTRUCTOR STORHET S.A. DEC.V. ‘ .
Av. Ocampo #3214 Col Pacifico C.P. 31030 ,
Chihuahua, Chih.

RFC. GCS-180719-GMA

614.401.92.62/ 614-438.74.84 GRUPO CONSTRUCTOR
Descripcion del proyecto: Casa Habitacion ubicado en la calle 29 No. 2801 S' I 'ORHE' I \
de la colonia Barrio de Londes. (Antes Colonia Centro) de la ciudad de

Chihuahua. Chihuahua. S.A. DE C.V.

| Catalogo de Concepto Bodega de Almacenamiento |

ACHAR munm:cm P 1.00 $8,964.70 OCHO MIL NOVECIENTOS OCHENTA Y QUATRO $8,984.70

de Murete prefabeicado de Baja Tension Subterraneo ENBT PESOS 70/100 MXN
112 Sencillo, Con AR para intemuptones

para alimentacion electrica cal 10, conexion electrica,
ACHACONES, MANO de obra, prusbas de funconamiento,
herramienta y equipo de seguidad, kmpieza y tado ko
NECREII0 PAAA S COMECLS RSN por unidad de obra
terminada PUOT.

cc Centro de carga imerior de 6 dircultos empotrada. Incluye: @ Lo $4.018.47 QUATRO MIL DIECIOCHO PESOS 47/100 NXN $4018.4
SUHRCON 3 ESLCTUR de J0RM0, IMENCONExIon Slactrica con
ey o

ciruitns, pruebas de funconamientn, Sciaminto de
conexiones, material, Mano de obra, hamamienta y equipo de

bevgicza Gl area de trabalo y todo to necesano
P Su COMSCTa ejecucion.

SaUL Salida dectrica para luminacion 2 base de P.V.C. electrico de sal 8.00 $1,089.02 UN NIL OCHENTA Y NLEVE PESOS 02/100 NXN $8,712.16
V5" con un desarrolio de 6 mts. Incluye: colocadon de

tuberia, codos, coples, Conectones, CGIR Para registro, a2 x

47 pan apog roceta de 8 @l 2 ap
registro 3x 37, electrica, de
pruchas de My material, mano de

obea, herramienta, equipo, limpieza y tdo ko necesaro para
QU CoTecta efecucidn por unidad de obra terminada P.UOLT.

SALELE Salida dlectrica para contacto 3 base de PYC de %" dectrico sal 8.00 $942.53 NOVECIENTOS QUARENTA Y DOS PESOS 53100 $7.540.24
de V5" con un desarrolo de 6 mts. Inchuye: colocadion de MN
tuberia, cOdos, Coples, CONGCIONSS, CIR DA registro, Gja 2 x
4" para contactn, cableado cal 12, interconexion dectrica,
de pruchas de
material, mano de obra, herramienta, equipo, Impieza y todo
10 NECERIo P S COMECT ejecucidn por unidad de obr
terminada PU.O.T.

60 Suministro ¢ instalacién de Coladena de cipua marca Helvex pza 2.00 $2,852.89 DOS NIL OCHOCIENTOS CINCLENTA Y DOS $5,705.78
modelo 446 o similar en Gilidad de 67 (150 mm) @ Incluye, PESOS 89/100 MXN

terminada, PULO.T. (Ver Mance SN.01.03)
461 Suministro ¢ inzalacidn de Tubo PVC hidrdulico RD2S de 67 mi 16.00 $326.44 TRESCIENTOS VEINTISELS PESOS 44/100 MON $5223.04
(150 mm) o Incluye Coples, PEGAMENED, CONGCIONSS,
ccesorics, equipo, herramienta, lmpieza, mano de cba y
1000 10 NECERN0 PN QU Comecta efecucion, P.UOT. (Ver

Plancs SN.01403)
4614  Suminitro e inalacdn de Cople de hule Con abazadens pz 2.00 $445.06 CUATROCIENTOS CLARENTA Y CINCD PESOS 4390.12
inoxidable tipa Tar par tuba de 6° (150 ma) @ Induye, 06/100 MXN

equipo, herramienta, limpieza, mano de o y todo o
N0 PAA S COMBCES ROuCiin por unidad de obra
terminada, PULO.T. (Ver Mance SN.01-03)

45615 Suministro ¢ inZalacidn de Soponte de Mure pa tubo de 6° P 10.00 $318.83 TRESCIENTOS DIECIOCHO PESOS 83/100 NXN $3,188.30
(150 mm) 0 3 base de abReadera y candl unistnt andado a
Muro con taguete metdico marca Hitl o simiar en cilidad.
Inchuye, equipo, harmamienta, kmpieza, manao de cbr y todo
0 NECESIo P S COMECE QJeCUCin por unidad de obr
terminada, PU.OT. (Ver Mance SN.01.03)

Ing. Adrian Balderrama Ruiz
Grupo Constructor Storhet S A. de C.V. S5de7 Representante Legal
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Arq. Omar Murioz Santiesteban.
GRUPO CONSTRUCTOR STORHET S.A. DEC.V. ‘ ‘
Av. Ocampo #3214 Col Pacifico C.P. 31030
Chihushua, Chih. J
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de la colonia Barrio de Londes. (Antes Colonia Centro) de la ciudad de

Chihuahua. Chihuahua. S.A. DE C.V.

| Catalogo de Concepto Bodega de Almacenamiento |

IMPORTE DE INSTALACIONES $67,483.67
CANCELERIA Y CARPINTERIA

a.274 Suministro e instakaccn de Vertana fija de 0.60 x 3.00 m con pza 100 $4,307.056 CUATRO MIL TRESCIENTOS SIETE PESOS 05/100 $4,307.05
aluminio anodzade natural de 1 1/2° con aristal templado MXN
Fitrascl de 6 mm. Incluye materisles para suecitn, mano de
obra, herr equpo, 1 ¥ todo b
NECESAND PAra su CoFTecta ejecudian por unidad de obra
terminada P.UO.T. (Ver Plano CV.01)
4.27.9 S, y 50 de Puerta abatible de 0.95 x 2.13 m, pza 1.00 $6,563.77 SEIS MIL QUINIENTOS SESENTA Y TRES PESOS $6,563.77
fabricada con oistal templado claro de 6mm y alumnio 77100 MXN
cepilado mate. Beagras 1/2°%4 1/2° y chapa Templex, Doble
Manga Lisve-Maripasa o simiar en caldad. Induye frame
de 589 marco, ke, mano de obra,
herramienta, selos, acarrecs, montaje, desperdoos, limpeza
¥ tada lo necesario para su corecta ejecuddn por unidad de
cbra terminada P.U.O.T. (Ver Pano C°.01)

4.27.3%6 Suministro y colocackin de Cortine metdlica enrollble de 4.95 m2 5.00 $1,2%6.99 UN MIL DOSCIENTOS CINCUENTA Y SEIS PESOS $31,424.75
% 3.03 m, terminada con pintura esmakte marca comex o 59/100 MXN
@milr en caldad 100 total color gris dare. Induye
cerraduras, marco, materisles, mano de cbra, heramienta,
selics, ¥ e d pleza y toda o
MECESAND Para su CorTecta ejecudon por unidad de obra
terminacs P.UO.T. (Ver Flano DT.02 y CP.01)

4.27.38 Suministro y colocaciin de Puerta metalica abatible de 1.10 x pza 100 $14,215.35 CATORCE MIL TRESCIENTOS QUINCE PESOS $14,315.35
2.13 terminada con pinbura esmake marca comex 100 total o 35/100 MON
=milar en caldad, color grs claro. Induye bisagras, chapa,
marco, materizles, mano de cbra, heramenta, sdlos,
e, d K y todo o
para su correcta ejecucidn por unidad de obea terminada
PLLO.T. (Ver Plano CP.01)
IMPORTE DE

Y CARPINTERIA $56,610.92
LUMINARIAS Y REVESTIMIENTO ELECTRICO
4.14.39 Suministro e instalacién de lampara tpe led integrade 127v, pza 200 $1,427.34 UN MIL CUATROCIENTOS VEINTISIETE PESOS $2,854.68
40w modado L-led-Z-04S5 marca Zolar Led o similar en calidad 34/100 MM

120x30cm. Induye materidles para su instalecicn, mano de
cbra, herramienta, equipe, acarreo, limpeza y todo o
MECESAND Para su CoFTecta ejecudon per unidad de obra
terminada P.ULO.T. (Ver Plancs ED4-05)

4.14.9 Suministro e Instalacén de panel std 60xE0 cm 40w madelo pza 6.00 $2,070.64 DOS MIL SETENTA PESQOS 64/100 MXN $12,423.84
L6205-110 marca Magg o smiler den calidad, de 4000k tipe
Ied. Induye materiales para su nstalacén, mane de obra,
herramienta, equipo, acameo, impleza y todo b necesario
para su correcta ejecucidn por unidad de obra terminada
PU.O.T. (Ver Plano EO4-05)

11441 S, e lacién de Spot empi piso 15w 1237 pza 200 $1,451.85 UN MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA ¥ UN PESOS $2,903.%0
model H-615/n. Induye materides para su instalsdén, mano 85/100 MXN
de cbra, herramienta, equipo, acarreo, Impieza y tado o
MECESAND Para su correcta ejecucion per unidad de obra
terminada P.UO.T. (Ver Plano E04-05)

q.14.43 S e 6n de lampara de pared 100w, pza .00 $1.210.82 UN MIL TRESCIENTOS DIEZ PESOS 82/100 MXN $3,932.9
2 bases marca Tecnalite medelo H-1070/an o smiler en \
calidad. Inchrye materales para = nstalodn, mano de cbra, \!
herramienta, equipo, acareo, impleza ¥ todo b necesario "J

para su correcta ejecucidn por unidad de obea terminada
PLLOT. (Ver Plano EO4-05)

Ing. Adrian Balderrama Ruiz
Grupo Constructor Storhet S.AA. de C.V. 6de7 Representante Legal
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11444

4.14.45

4.10.10

4.10.2

51
5.10.1

5.9
59.1
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Suministro e Instalacicn de lampan suspendido techo
100y277v 200w marca Teonolke modelo 200ufoled6Smvn o
smilar en caldad. Induye materales para su instalackn,
mane de cbra, herramienta, equipe, acarreo, limpieza y todo
lo necesano para su comecta ejecuckdn por unidad de obra
terminads P.UQ.T. (Ver Plano E04-05)

Suministro y colocaciin de contacto duplex monofdsico 127 v
15 amp madedo KD1-0520-W, marca Leviton blanco o smiler
en calidad. Inchaye materales para su rstaladan, mano de
cbra, herrameenta, equipe, acarreo, limpeza y todo o
NECESIND Para su CorTecta ejecucon por unidad de obra
terminada P.ULO.T. (Ver Plancs E04-07 2 EO1-08)

IMPORTE DE LUMINARIAS Y REVESTIMIENTO
ELECTRICO

MUEBLES SANITARIOS

Suministro e instalacon de lavabo marca Jdeal Standard
modeko Cadet universal con pedestal o smiler en caldad, en
calor blanco. Inchaye materales para s nstaldan, mano de
cbra, herramenta, acarreo, impleza y todo b necesario para
24 cofmecta ejeoacin por unidad de cbea terminada P.U.O.T.
(Ver Plancs AL.02-03)

Suministro e instalscén de Incdero tipo mea leal Standard
modeko Cadet corvenient o smilar en caldad (minusvaldes).
Induye acarrecs, mano de obra, herramienta, equipo,
limpleza y todo lo necesaro para su correcta ejecudan por
unidad de cbra terminada P.ULO.T. (Ver Planas SN.OA Y
HD.03)

IMPORTE DE MUEBLES SANITARIOS

INSTALACION CLIMATIZACION

Suministro y colocackin de Unidad de dima minisplk marca
York, on { off 1 tonelada, 12,000 btus, 220v, frio/calente,
modelo yhoel 2zmaxacrx o similar en calidad. Induye
materisles para su rstaladcén, meane de cbea, heramienta,
equipo, acameo, impleza y todo o necesarnio para su comecta
ejecuodn por unkdad de obra terminada P.ULO.T (Ver Plano
Ca.01%

IMPORTE DE INSTALACION CLIMATIZACION

INSTALACION ALARMAS, VOZ Y DATOS

Salda de voz 2 base de tuberia condult PVWC de V2" de
dametro {en un range de 6 m a 13 m). Induye material,
mane de cbra, herramienta, equipo, limpieza y tado o
NECCSAND PAra sU CorTecta ejecudan por unidad de obra
terminaca P.ULO.T. (Ver Plano CALO2)

IMPORTE DE INSTALACION ALARMAS, VOZ Y DATOS

IMPORTE DE BODEGA DE ALMACENAMIENTO.
SUBTOTAL DEL PRESUPUESTO

pza

pza

sal

20.00

12.00

2.00

2.00

2.00

(*UN MILLON CUATROCIENTOS OCHENTA MIL CUATROCIENTOS VEINTIUN PESOS 88/100 MXN*)

IVA (16.00%)
IMPORTE TOTAL DEL PRESUPUESTO

$2.611.44 DOS MIL SEISCIENTOS ONCE PESOS 44/100 MXN

$556.75 SEISCIENTOS NOVENTA Y OCHO PESDS 75/100
MXN

$2,575.53 DOS MIL QUINIENTQS SETENTA Y CINCO PESOS
53/100 MM

$3.351.27 TRES MIL TRESCIENTOS CINCUENTA Y UN PESOS
27/100 MM

$14,908.24 CATORCE MIL NOVECIENTOS OCHO PESOS 24/100
MXN

$567.98 SEISCIENTOS SESENTA Y SIETE PESOS 96/100
MXN

(*UN MILLON SETECIENTOS DIECISIETE MIL DOSCIENTOS OCHENTA Y NUEVE PESOS 38/100 MXN*)

Grupo Constructor Storhet S.A. de C.V.
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$52,228.80

$8,385.00

$82,728.48

$5,151.06

$6,702.54

$11,853.60

$14,908.24

$14,908.24

$1,335.96

$1,335.96
$1,480,421.88
$1,480,421.88

$236,867.50 |
$1,717,289.38 |

Ing. Adrian Balderrama Ruiz

Representante Legal



4) PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION DE CUATRO DEPARTAMENTOS DE
USO HABITACIONAL.

Arq. Omar Munioz Santiesteban.

GRUPO CONSTRUCTOR STORHET S.A. DE C.V. &

Av. Ocampo #3214 Col Pacifico C.P. 31030

Chihuahua, Chih.

RFC. GCS-180719-GMA

ok o T GRUPO CONSTRUCTOR

Descripcién del proyecto: Casa Habitacion ubicado en la calle 29 No. 2801 de S I ORHE I

la colonia Barrlo de Londes. (Antes Colonia Centro) de la ciudad de S.A. DE C.V.
Chihuahua. Chihuahua.

| Catalogo de C pto Bodega de Al i |
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PLOT.
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AMPORTE DE PRELIMIMARES 402197
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211 Plawlls 5 Ov de eepe 3 bass o corcwo Foe 10 bQ\oed. ndaye ruea o cirs, hemarewa, squpe, T Lae 422460 COSIINTOS VEINTIOATAD PESOE GR1L00 125.04512
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IaTENAa Se b sapecicn, Brplens y t0 K MECEIENG PANS BU COMSCEA sjecuciin por unided Se oirs
taraasts PUOT.

213 Semirab y colocadtn da Conarea foe 250 balomd e apetac. Incpe Taso de s, cnbrada, colate 220 $1,296.00 TRES ML TRESCENTOS MOVENTA Y SO5 430854
Vitraga, cutacks, deacirboads, hTETants, U, Srpless v t063 K NECKa$3 Para 14 COORCE eeaian PESDS EV103 PO

por wakdat de cbea Merminada PLUOT.

213 Serieats y habiltacs de Acers e redaraa Fy = 4300 ko\oed pars 2apetax de rnentacan. Fouye " 15772 #G.70 QUARINTA ¥ DOG PESDS NV 100 Mas 14238104
e ge cira, haTaTIeRa, aqupe, Cones, depardiia, Irpkens v K63 K MOMD Pars &4 CONEc
ejecucite por Uritad da chra taaasds PAIOLT.

224 Rodapkd de block de 0L60 1 de akaes Gbeada con block de JEGTCAD Ov, suantado coa Fones ceree> e 0% OUATROCKNTOS CINCLENTA PESCS 25) 100 5L
wera 1:5, reflena de conoto Fos 150 000wl ameds con ues avlla 10 Moy Lyt 21 9D N
hiagm. Irchuye reterais, raso de dhrs, Mabltags § avracs del acers, colado, heTamienss, 3400,
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taraaaa PUOT.

cot Ciaka e deeplaae CD-1 do waczidn de 20 x X0 crm, can 4 vis #1 y [t # 2 @ X crm y con un cocsets n aLe 527,75 QUININTOS WEWTISITE PESOS TH/L00 MY W N
Fow 380 balord. Inckye: creiraga ce dala, vibeack y calac de concress, aiTada ¢ Aabilzads e scwo
IMPORTE DE CIMENTACION 1208,770.92
ESTRUCTURAS B€ CONCRETO

A4S Semiratss y cokocackn de Conores fom 50T aars catiion K. [nchae Tano de cbe, cnbeadd, el 0,00 SABTIE OLATFD ML CLWRENTA Y SETE PESDS 15100 IS
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#3400, corien, despesdicios, T ¥ S0k b SECORNS [Nt 1 CATICAS HRCAcn PO Luda de cbea
taraasta PUOT.

4452 Semieats y coocacktn de Conareto foe 5B ond aar Gala Imserreda Inuye reea de cirs, il 7% S0,360.7 TRES ML MIVECKNTOS SESINTA ¥ HUENT moma
arvaraga, arad, e300, brghaas § 130 42 recesario pars w PESDS 103 b
Cormcis efecucan par ankiad de oot Seminads P.UAT.

4AL] Serieats y habilitac e Acers e ey pars dals feaedie. Iaciye mane de cbes, heramients, B %0000 PALAG QUARENTA ¥ LIV PESTE 46103 Mo uenmn
€340, Cories, despeadicios, Inpazs ¥ 100k 13 SICHRNS [N 1 CATRCAS HRCAc Par badat de cbea
taraaas PUOT.

A Losa de cancret nefocds fee 230 bl de L0 orw S parste, pass cleat re mayares 3 150, E] 29500 $1,200.2% UN ML DOSCENTOS NUEVE PESCOS 25100 4304 35005
apoyads en Castio Sorces, Mfocacs hads con 7 kg por m2 de varlls camugacs fy » 4300 kpiom2, gl o
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- ‘/ A

Ing. Adrian Balderrama *ulz
GRUPO CONSTRUCTOR STORHET S.A. de C.V. 1deS Representanté Legal

Anexo 4 Presupuesto de construccién de 4 departamentos.
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Arq. Omar Murnoz Santiesteban.

GRUPO CONSTRUCTOR STORHET S.A. DE C.V. ‘

Av. Ocampo #3214 Col Pacifico C.P. 31030
Chihuahua, Chih.
RFC. GCS-180719-GMA

614-401-02-62 / 614-438-74-84 GRUPO CONSTRUCTOR

STORHET

Descripcién del proyecto: Casa Habitacion ubicado en la calle 29 No. 2801 de
la colonia Barrio de Londes. (Antes Colonia Centro) de la ciudad de

Chihuahua. Chihuahua.

S.A. DE C.V.

Catalogo de Concepto Bodega de Almacenamiento

4420

a5

4512

45.06

4201

GRUPO CONSTRUCTOR STORHET S.A. de C.V.
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Berramienta, oquizo, Bephs v LOJ0 b fECISane pn s COrecta Spcuodn por Undad g cbira lerminada
PUoT.

Chalin a bave de mortions Cementn- arina ropartdn 16, secddn 10 110 om dagonal a 45* en presl
ol para recite Irchepe: eriabis, Mmanc de i, Ombra, descnben, curado,
3o ¢ todo b 0 Para S Comecla pceodn por Unidad e ok

oz,
wermnada PLLOT.
IMPORTE DE ALBARILERIA
ACABADOS

Aganado i muecs S block & et
0.0054 . de espuscr.

1:5 acasadn fctiado &
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2.54 cond promadio ¥ 03uie0 0 Sivacin Nbosano.

s e

an formane grande Sinuita Rviea Sand 5050 con boguila
ammnu.mammnmanommwuummmm
cbra, gups, corles, ¥ L0 0 NEORE 0 Parh SU Lo Geucin por Lkt
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oS, deierdein, Imps v acrrecs.

Surministro y colocaciin & 2030 da 10 on 2 Bake S Carderica marca Intirciranic medio Berkin Grany
formato 99 x 50 on com bogquilks Con anena 4 men color Dies Gray 0 similr s fidad, cortis o 9.9 an.
Irchspe material, mane & ova, equipn, cortis, ¥ 0000 b rexisano para s
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Surministro @ instalacdn de Fachadeta Tipo ladnilo 6.7 x 24.40 o con boguilas da 1 on e meada wa
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cldad [nchape matinad, maso oo OB, hirrasianla, dQupn, Cortes, GEperdocs y 1000 10 Moo pas
GOl GCeOin por Lnidad & ol tirminada PUO.T.

Surmisktro y asbcacin o Prtura visdich Inlerkon\odir i 20HBad0 MalE & S Mancs Com una ds sellader,
cofor NETWORK GRAY CODIGO SW 073, marca Sherwin Wilkians o sbralar en cabdad. Isduye manernisl,
mano o cbea, hirramienta, egups, s, drpenBocs, Shvacons y 1005 10 Moo para su
IR He0sOln por unidad Si obea terminada P.UO.T.

- et 0 @ bae de dok mancs manca INPAC PRENILN o
mn-mmmvmmmmnmmmmumn Inchrpe andmecs, malerial,

Berrarsenta, mano o obea, beapaza del lugar v 500 10 Netisano (ira U Comecla efeosodn por usidad
de cbva Nrmrisada PUO.T.

IMPORTE DE ACABADOS
HERRERIAS
Mvmm,-«mmmnm«uumumammm

wxstente. IBduyw maso o obra, cores, sokdadura,
mmymhmnannmaﬂu&mmmdnmmvu.of

IMPORTE DE HERRERIAS
CANCELERIA Y PUERTAS
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2de5

102,63

1,027.26

S13.63

Jar143

me

1148

1,155.06

$831.37 OCHOCIENTOS TREINTA Y UN PESQS 37/100
XN
$604.85 SEISCIENTOS NOVENTA Y CUATRO PESOS

100 NN

$99.32 NOVENTA Y KUEVE PESOS 32/100 M

$201.63 DOSCIENTOS TRES PESOS B3/100 VN

$203.67 DOSCIENTOS NOVENTA ¥ OCHO PESQS 67/100
NN

$527.92 QUINENTOS VEINTISIETE PESOS 92/300 NXN

$320.61 TRESCIENTOS VEINTE PESOS 61)100 MXN

$153.70 CIENTO CINCUENTA ¥ TRES PESOS 20y100 MO

$706.42 SETECIENTOS SEIS PESOS 42/100 MON

$95.22 NOVENTA Y CINCO PESOS 22/100 MON

$174.00 CIENTO SETENTA Y QUATRO PESOS 00102
NXN

$70.15 SETENTA PESOS 15/100 MM

35,4178

$3N61

$6,157.64

$104,603.20

$221,600.90

$120,260.18

$9,613.30

175032

$119,506.61

$30,652.70

$679,346.13

$52,612.50

Representanté Leg:



Arq. Omar Murnoz Santiesteban.

GRUPO CONSTRUCTOR STORHET S.A. DE C.V. .

Av. Ocampo #3214 Col Pacifico C£. 31030

Chihuahua, Chih.

RFC. GCS180719.GMA

614.401.9262 ) 614-438.74-84 GRUPO CONSTRUCTOR

Descripcion del proyecto: Casa Habitacion ubicado en la calle 29 No. 2801 de S I ORHE I

la colonia Barrio de Londes. (Antes Colonia Centro) de la ciudad de S.A. DE C.V.
Chihuahua. Chihuahua. e e

| Catalogo de Concepto Bodega de Almacenamiento |
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Ing. Adrian Bald Ruiz
GRUPO CONSTRUCTOR STORHET S.A.de C.V. 3de5 Representante Legal

74



Arq. Omar Munoz Santiesteban.

GRUPO CONSTRUCTOR STORHET S.A. DE C.V.

Av. Ocampo #3214 Col Paclifico C.P. 31030
Chihuahua, Chih.

RFC. GCS-180719.GMA

614.401.92.62 ) 614.438.74.84

Descripcion del proyecto: Casa Habitacion ubicado en la calle 29 No. 2801 de
la colonia Barrio de Londes. (Antes Colonia Centro) de la ciudad de

Chihuahua. Chihuahua.

0,

GRUPO CONSTRUCTOR

STORHET

S.A. DE C.V.

Cstdogo de Concepto Bodoga de Almacenamiento
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Arq. Omar Munoz Santiesteban.
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la colonia Barrio de Londes. (Antes Colonia Centro) de la ciudad de
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5) PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION DE CASA HABITACION.

Arq. Omar Munoz Santiesteban.
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colonia Barrio de Londes. (Antes Colonia Centro) de la cludad de Chihuahua.
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614.401.92.62 1 614438.74.84

Descripcién del proyecto: Casa Habitacion ubicado en la calle 29 No. 2801 de la
colonia Barrio de Londes. (Antes Colonia Centro) de la ciudad de Chihuahua.
Chihuahua.
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ACMPR o Murete de Bajs Terman ] 100 §5.230.40 KUSVE ML DOSCIENTRS TREINTA Y TRES

i
%

Satdararec EMIT 113 Sencla, con cafs pata
mecicor shectron, alimentacion electrics a condss de cargs Interior, Suberia poiducta de 3\, cableacc
pera sirvertaciae electica cal X, coneate ehectica, sscamaciones, mane de chra, prustes de

¥ oqaps de Irphesa ¢ toch b2 recmans pars ¥ canects
eosctn por unkded de cbes terrinada RUOT.

(=4 Cestro ce carga interir da € circaics argotudn. Inchye: Supecon & sstricturs de soem, rtercorescs pon 100 Mimn
wectrea con principal, peta ceauton, preshun de
de raterial, mano de cbes, herarrients ¥ equipa de segurided,
Wrepieca del arva de tabago y todo o NecEa S pars U comects efecucion.
SALIL Selcs slectica para Aurriracion & buse de PAC. slectrics de V5" con un desaralls de § mis Incuge: -l »noo silan

colacacion de tuber, codon, *m”mmm}nd‘_‘w‘cmﬁ
ﬁmqmdl}.apwlnr whectrica,

preshun de funcorerients, reeterial, maro de ummwvlﬁhw
Pera Wi cormecta X0 por urkded de cbes

sane Selice slecica para contacto a bese de PVC de V5" elsctrico de ™ con e» desarolio de § rete. Inclepe: -l N0 $1,140.45
colacacion de tuberls, codon, *mwmmmzutu’-mm
ol 12, whectica, Prustes ce raterul, reana
de cbws, hetsamierta, #3253, Irepieca ¢ 1242 o recesario pers wJ camects sjecuciin par unidad de
abea ferminace PLOT

PESOS 11200 Mo

%

PESOS 43200 MO

OMATRO ML DOSCIENTOS CINCLIENTA ¥ 5215 Hasem
PESOS 93200 MO

UN ML CIENTO CLARENTA Y OO PESCS $M 440
B1/100 VAN

UN MEL CIENTO CUARENTA PESOS 48200 SUnD
L]

sl de Colaclens ce fa Hehue modalo MG o srder encalded S0 67 (152 poa 1m0 $140.:
mulmmmmm‘u&vubmmmm
pouctn por unidad de cbes terrinada, PUOT
463 Ssrinidyz @ rataleciie de Tuo PYE hidrisics RIGE de 67 (150 me) @ Iachuye coples, pegamsentn, el w00 SR
g, Irpleca, mane de cbra y todo ks recemans pars s

cormects apaxes, PUOT.

asls Sarintatiz @ ratalacise de Cople de hude con sbracaderss rosdaide Hpo T pers b de 67 (150 Tve) pon 400 b R
# Fchye, aqaps, Sevarviesta, lirygsers, rano e cbrs v 1230 (0 receRario pets wJ COTeCts EEOLCEn
par unidad de obrs terrssads, PLLOT

TRES ML OUSTROCIENTOS CINCLIENTA Y $4.504.00
CO% PES0S 22/300 NN

TRESCIENTOS NOWENTA Y CUATRO PESDS #3104
PN'100 MaN

%mnumvoaommw 215402

Lic. Luis Raul Javalera H.
GRUPO CONSTRUCTOR STORHET S.A.DEC.V. Representante Legal
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Arq. Omar Murioz Santiesteban. f
GRUPO CONSTRUCTOR STORHET S.A. DE C.V. ‘
Av. Ocampo #3214 Col Pacifico C.P. 31030 J
Chihuahua, Chih.

RFC. GCS-180719-GMA

614-401-92-62 / 614-438-74-84 GRUPO CONSTRUCTOR

Descripcién del proyecto: Casa Habitacion ubicado en la calle 29 No. 2801 de la S' I ‘ORHE' I '

colonia Barrio de Londes. (Antes Colonia Centro) de la ciudad de Chihuahua.

Chihuahua. S.A. DE C.V.

| Catalogo de Concepto Bodega de Almacenamiento |
|  ocwe |oesipoon | wigad | canticos] Precio usitario] Precis usitario en letra | Total|

4615 Suministro ¢ instalackn de Soporte de Mo para tubo de 8" (150 mm) o 3 base de abracadera y canad pa 10.00 $335.78 TRESCIENTOS OCHENTA ¥ CINCO PESOS $3357.80
unistret andado a mueo con taquete metdico marca HIK o dmilr on caldad. Induye, equipo, 787100 XN
heramienta, Empiez, mano de obed v todo b NeCEsvio Para S Conecta ejecuadn por unidad de chea
terminada, PU.OT.

SALDGAS SR p gas natuel con wn desanrclio de S mis Jnchye: Tendido de tubera PEALPE. 12 (negro- aida 12.00 $2,210.63 DOS MIL DOSCIENTOS DIEZ PESOS 63/100 $26,527.56
AMariko), conexiones e aceen, Cod0s, vakedas, adaptadores M, mano de cbem, heramienta y equipo MXN
42 ConSTILCCon.

SOPTP Soportenia para tubo de durman de )2, pa 72.00 $36.66 TREINTA ¥ SEIS PESOS 65/100 NXN $2633.52
IMPORTE DE INSTALACIONES $197,458.38
cLMA

am Duceria y refilas pa G hattacien. hote 1.00  $102,850.00 CIENTO DOS MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA $102,5350.00

PESOS 00/100 MON

|
g
E

41491 Suministro ¢ instalackin de Spot empotrar piso 15w L27v models HE15/n Incluye materiakes o su pa 24.00 $1,756.74 UN ML SETECIENTOS CENCUENTA Y SEIS $42,161.76
ingtalacidn, mano de o, heramienta, equipo, aCrmeo, EMpez y 1030 10 FOCESAN0 PIFa Su COMacta PESOS 74/100 MON
Geouciin por unidad de cb teminada PAULOLT. (Ver Mano E04-05)
41445 Suministro y colocacdn de Contacio o apagador Marca Laviton Banco o smik en caldad. Indupe pa 30.00 $491.45 CUATROCIENTOS NOVENTA ¥ LN PESOS $14,743.50
maneriakes par su instalackin, mano de obra, hemamienta, equipo, Ao, IMpza y todo Io focesao 45/100 MON
P Su comecta efecuctn por unidad de cbea terminada PUO.T. (Ver Planos E04.07 2 E04-08)
VENTDO1 e e @@ techo de 42° con luminaria Con tempentun de tes colones, 3 pRa 00 $1,877.12 UN ML OCHOCIENTOS SETENTA Y SIETE $15,016.95
ApAS reversities, incluye: material, mano de obra, haramsienta, rataje en aturas, escalen de tiea, PESOS 12/100 MON
conestn y prustas de fncionamiento.
IMPORTE DE LUMINARIAS Y REVESTIMIENTO ELECTRICO $71,922.22
MUEBLES SANITARIOS
41010 Suministro @ instalacidn de rabo manca Jaeal Standand modaio Cadet unhersal con pedestal O sty P2 3.0 43,116.39 TRES MIL CIENTO DIECISELS PESOS 39100 $9,34.17
en cakidad, en color bianco. Induye manenales pan Sy instalackdn, mano de obea, hermamienta, acameo, MXN
Empez y 1020 10 FERSI0 P Su CHMOCTa ejecucién por unidad de ot terminada P.U.O.T. (Ver
Mance AL.02:03)
4.10.2 Suministro ¢ instalacidn de Incdoroe tigo mca keal Standrd madels Cadet comenient o similr en pra 3.00 $4,055.04 CUATRO MIL CINCUENTA Y CINCO PESOS $12,165.12
cabdad (minusvilides). Induye daamecs, mano de cba, herramienta, equiga, limpicza y %odo o 047100 MON
NOCESNI0 PO SU CUMECta CRCUCLN por unidad de obrd termindda PLLO.T. (Ver Paras SN.O4 ¥ HD.03)
IMPORTE DE MUESBLES SANITARIOS $21,514.29
CARPINTERIA
COCINETA  Cocineta oquipada. P2 100 $35,300.00 TREINTA ¥ SEIS MIL TRESCIENTOS PESOS $36,300.00
007100 MOXN
CLOSET Ooset equipado. pRa .00 $30,250.00 TREINTA NIL DOSCIENTOS CINOUENTA PESOS $30,250.00
007100 MXN

|
|
E

SUBTOTAL DEL PRESUPUESTO $2,847 441,84
{*DOS MILLONES OCHOCIENTOS CUARENTA Y SIETE MIL CUATROCIENTOS CUARENTA Y UN PESOS 84/100 MXN*)

IVA (16.00%) $455,590.69
IMPORTE TOTAL DEL PRESUPUESTO $3,303,032.53
{*TRES MILLONES TRESCIENTOS TRES MIL TREINTA Y DOS PESOS 53/100 MXN*)

Lic. Luis Raul Javalera H.
GRUPO CONSTRUCTOR STORHET S.A.DEC.V. Representante Legal )/



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.

e ADMINISTRACION Y CONTROL DE OBRA PUBLICA'Y PRIVADA.

e GESTION Y PRODUCCION DE LICITACIONES DE OBRA PUBLICA Y OBRA

PRIVADA.
e OPUS AEC10- y PRESUPUESTO PROGRAMABLE (2022)

e GESTION DE BESOP.

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

e DIRECCION DE PROYECTO. Construccion de la Bodega de Resguardo y
Almacenamiento de Productos Terminados (Cementos Fortaleza), ubicada
en Mazatlan, Sinaloa. ( 2025). GRUPO MEXICO CHIHUAHUA-FERROMEX.

e DIRECCION DE PROYECTO. Ampliacion del ladero Yermo KM 1247 en la
localidad de Yermo. (2025) GRUPO MEXICO CHIHUAHUA-FERROMEX.

e DIRECCION DE PROYECTO. Ampliacion del ladero Bermejillo Km A-1178
en el municipio de Mapimi, Durango. (2025) GRUPO MEXICO CHIHUAHUA-
FERROMEX.

o DIRECCION DE PROYECTO. Proyecto ejecutivo para la colocacién de
tanque estacionario en area de pozo hidraulico de Promotora para el
desarrollo econdémico de Chihuahua. (2024) PROMOTORA PARA EL

DESARROLLO ECONOMICA DE CHIHUAHUA.

e DIRECCION DE PROYECTO Y OBRA PUBLICA. Proyecto ejecutivo para
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construccién de un sistema de paneles solares en estructura metalica para el
estacionamiento de PRODECH en el complejo industrial chihuahua,
propiedad del organismo en la ciudad de chihuahuaV.. (2024) PROMOTORA

PARA EL DESARROLLO ECONOMICA DE CHIHUAHUA.

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

e JEFE DE COMPRAS, COSTOS Y ADMINISTRACION DE PROYECTOS.

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

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

e SUPERINTENDENTE DE OBRA. ANTE SERVICIOS EDUCATIVOS DEL ESTADO
DE CHIHUAHUA. (2021) Servicio de remodelacién de la planta alta del edificio
principal de SEECH, ubicado en calle Antonio de Montes 4700, Col. Panamericana.

Chihuahua. Chihuahua.

e SUPERINTENDENTE DE OBRA. ANTE SECRETARIA DE COMUNICACIONES Y
TRANSPORTES. (2020). Conservacion 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.
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