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Resumen

En la valuacién inmobiliaria se pueden encontrar elementos similares de anélisis entre un sujeto
a valuar y los inmuebles comparables que ayudan a obtener un resultado del comportamiento del
mercado, sin embargo, se encuentran inmuebles atipicos y sus comparables son pocos para
obtener valores fiables. El objetivo principal de esta investigacion fue determinar el proyecto que
genere maxima productividad, es decir, cual es el Mayor y Mejor Uso de una Parcela que se
encuentra inmersa dentro de la mancha urbana de la Ciudad de Cuauhtémoc, Chihuahua, con una
superficie de 8.83 hectareas que se ubica sobre una vialidad primaria de gran afluencia vehicular
y colindante con zonas deportivas, areas comerciales e industriales, asi como un sector de
viviendas muy poblado, la superficie y ubicacién la catalogan como un inmueble atipico dentro de
la mancha urbana de esta poblacion, por lo que analizando las necesidades y compatibilidades se
propusieron 3 escenarios probables de destino afines a la zona y permitidas segin las premisas
de este principio, la primera es la construccion de un Fraccionamiento Residencial para la venta
de viviendas que arrojo un valor Residual de $1,216.58, el segundo de los escenarios fue el de la
construccion de una Plaza Comercial para su posterior venta que arrojo un valor Residual de $-
584.00 y por ultimo la construccion de Bodegas para la Microindustria incluyendo su
urbanizacion y su posterior venta arrojando el valor Residual de $ 405.90, concluyendo que el
que el proyecto que mas productividad puede generar es la propuesta del Fraccionamiento
residencial.

Palabras clave: Mayor y mejor uso, Inmueble atipico, Proyecto de inversion.



Abstract

In real estate valuation, similar elements of analysis can be found between a subject to be
appraised and comparable properties that help to obtain a result of the market's behavior;
however, atypical properties are found, and their comparables are few to obtain reliable values.
The main objective of this research was to determine the project that generates the maximum
productivity, that is, what is the Highest and Best Use of a plot that is located in the urban area of
the city of Cuauhtémoc, Chihuahua, with an area of 8.83 hectares, located on a main road with a
large vehicular influx and adjacent to sports areas. Commercial and industrial areas, as well as a
highly populated housing sector, the surface area and location classify it as an atypical property
within the urban area of this population, so analyzing the needs and compatibilities, 3 probable
destination scenarios related to the area and allowed according to the premises of this principle
were proposed: the first is the construction of a residential development for the sale of homes that
would produce a residual value of $1,216.58, the second of the scenarios was the construction of
a shopping plaza for subsequent sale, which generated a residual value of $-584.00, and finally
the construction of warehouses for micro-industry, including their urbanization and subsequent
sale. which generated a residual value of $405.90, concluding that the project that can generate
greater productivity is the proposal for residential urbanization.

Keywords: Highest and best use, Atypical property, Investment project.
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Capitulo 1. Introduccion.

En la actualidad es importante el crecimiento de una ciudad ordenada, Cuauhtémoc es
una ciudad pequeiia y joven con un movimiento de capital importante siendo considerada como
la tercera en ese rubro en el estado, lo que acarrea que el crecimiento poblacional y la demanda
de servicios también crezca lo que trae consigo una demanda de viviendas y que la hace una de

las ciudades de mayor crecimiento en el Estado.

En los principios de valuacion, el de Mayor y Mejor Uso se considera una herramienta
esencial para maximizar la utilidad de un inmueble y guiar decisiones estratégicas en la inversion

inmobiliaria.

En este trabajo de investigacion se aplico el principio de Mayor y Mejor Uso a una
propiedad ubicada dentro de la mancha urbana para determinar cudl es el destino que aproveche
el predio de la mejor manera y obtener los mayores beneficios cumpliendo con los aspectos

técnicos, legales, viables y de maxima productividad.

Sin embargo, para lograr ese aprovechamiento necesario investigar y plantear los posibles
escenarios de uso del inmueble, debiendo ser los que mejor se adapten al entorno de la zona, pero
que cumplan con los requisitos legales permitidos, como todas las premisas del principio,

financiera y fisicamente posibles, ademas de que logre la maxima productividad.

Se plantearon 3 escenarios mediante un andlisis detallado que incluye estudios de
mercado, proyecciones financieras y consideraciones de viabilidad legal y técnica. Los resultados
obtenidos arrojaron datos para determinar cuél de estas opciones ofrece el mayor rendimiento
econémico, tomando en cuenta no solo los beneficios financieros inmediatos si no también la

sostenibilidad y el crecimiento a largo plazo.

La determinacion del uso optimo no solo proporciona una base s6lida para la inversion,
sino que también contribuye a un desarrollo urbano ordenado y coherente con las necesidades y
dindmicas del municipio de Cuauhtémoc. A través de esta investigaciéon se buscé no solo
identificar la mejor inversién para este inmueble sino también establecer un modelo replicable de

analisis para futuras decisiones de desarrollo inmobiliario en la region.
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1.1 Planteamiento del Problema.

El crecimiento ordenado en las ciudades es de suma importancia, pero existen en muchas
de estas ciudades grandes terrenos que se quedan inmersos dentro de la mancha urbana, a veces
ociosos a veces con usos temporales, pero mientras estan sin uso, pueden llegar a ser un problema
ambiental, de seguridad o visual, por lo que es importante no solo darle un buen fin, si no saber

cudl es el 6ptimo uso para ese inmueble.

El sujeto de esta investigacion es un terreno rustico de 8.83 hectareas que se encuentra
ubicada dentro de la mancha urbana de ciudad Cuauhtémoc identificada como Parcela No. 180
del Ejido Cuauhtémoc, Antes San Antonio de los Arenales, propiedad privada que se encuentra
con la disyuntiva de saber que uso darle que tenga la mayor retribuciéon econémica con respecto
a la inversion, para esto el principio en Valuacion de Mayor y Mejor Uso esla herramienta idonea

para dar respuesta a esta incognita.

1.2 Diseno de la Investigacion

Basado en las premisas del principio de Mayor y Mejor Uso, se analizaron por medio del
Avalué Residual Estatico 3 posibles escenarios para la inversion y destino del terreno objeto de la

investigacion:

a) Fraccionamiento Residencial: en este escenario se contempla la
construccion de un fraccionamiento residencial de tipo interés social para
su posterior venta.

b) La Construcciéon de una plaza comercial: este escenario contempla
la construccion de una plaza comercial para su venta.

c) Construccion de bodegas para la microindustria: el tercer
escenario contempla construir una pequena plaza con bodegas destinadas

a la microindustria para la venta.

Se obtuvieron datos de investigacion de mercado de predios similares que se encuentran

en el mercado o que se vendieron recientemente para obtener valores de referencia.
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Se analizaron los costos de construccion de los escenarios propuestos por medio de un
anélisis de costos, ademas de solicitar presupuestos de obra a empresas constructoras locales y
obtener valores de diferentes proveedores como materialistas, concreteras, ferreterias, todas

relacionadas con el ramo de la construccion.

1.2.1 Preguntas de Investigacion.

La interrogante principal de la investigacion fue determinar cual es el destino que se le
puede dar al terreno que genere su maxima productividad, es decir, cual es el Mayor y Mejor Uso

para este predio.

Siendo este uno de los principios de valuacion, entonces se preguntoé cual o cuales métodos

de valuacion se deben utilizar para obtener los 6ptimos valores de analisis.

Logrando obtener esos valores es fundamental saber cuél es el criterio para determinar

cual es el escenario que permita generar la maxima productividad del bien.

Resolviendo estas incognitas se lograra el objetivo de la investigacion.

1.2.2 Objeto de Investigacion.

El objetivo general de la investigacion fue determinar el mayor y mejor uso del inmueble
objeto de caso por medio del enfoque residual, un predio identificado como la parcela No. 180 del
Ejido Cuauhtémoc, Antes San Antonio de los Arenales, en el Municipio de Cuauhtémoc,
Chihuahua.

Para esto fue necesario:

a. Obtener los valores del analisis por medio del método de mercado
Obtener los valores del anélisis por medio del método residual estético

c. Determinar inversion, costos y gastos que se requieren hacer para la construcciéon
de los diferentes escenarios propuestos.

d. Generar informacion que permita criterios de desarrollo en armonia con el sector

y el mercado.
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1.3 Justificacion.

Es deseo del propietario del inmueble destinar un uso adecuado y que maximice la
productividad que pueda darle a su inversion, es por eso por lo que determinando el Mayor y
Mejor Uso de este inmueble se puede lograr resolver la disyuntiva del propietario sobre su

propiedad.

Paralelamente el investigador identifica un area de oportunidad en el sector inmobiliario
y de inversion, mediante la aplicacion del avalué residual basado en el principio de Mayor y Mejor
Uso.

Capitulo 2. Fundamentacion Teorica
2.1 Marco Conceptual.
2.1.1 Valuacién de Bienes Inmuebles.

Segiin Garcia Almirall. (2007, pag. 8) la valuacion de bienes inmuebles tiene como
objetivo determinar el valor de una propiedad especifica, compuesta por el terreno y las
edificaciones que contiene, mediante el analisis detallado de factores que influyen directamente
en su valor. Para lograr esto, se necesita un entendimiento preciso de los aspectos constructivos y
cualitativos, asi como de los factores relacionados con su ubicaciéon y contexto urbano. La
valuacion, por lo tanto, se puede concebir como un proceso de calculo del valor econémico, que
se basa en metodologias y técnicas de valoracién destinadas a establecer un valor objetivo,
tomando en consideracion las caracteristicas intrinsecas del bien y las comodidades ofrecidas por

su entorno.

2.1.2 Concepto de Valor.

Representa el precio mas probable que compradores y vendedores estableceran para un
bien o servicio que esta disponible para su compra. De modo que el valor no es un hecho, sino una
estimacion del precio mas probable que se pagara por un bien o servicio disponible para su
compra en un momento determinado (Aznar Bellver, Gonzalez Mora, Guijarro Martinez, & Lopez

Perales, 2020, pags. 19,20) .

2.1.3 Principios de Valuacion.

Principio de Mayor y Mejor Uso.
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El analisis del mayor y mejor uso puede ser visto como el paso final dentro de una serie de
procedimientos de evaluaciéon de mercado. Este proceso inicia con el examen del mercado
especifico de una propiedad y se extiende a través de analisis detallados sobre su comercializacion,
asi como evaluaciones financieras de opciones para determinar la utilizacibn mas rentable.
Finalmente, concluye con la identificacién y formalizaciéon del mayor y mejor uso posible, junto
con la estimaciéon del momento mas probable para dicha utilizacion y del perfil del posible
comprador. Estos diversos tipos de analisis estan estrechamente relacionados y tienen como
objetivo medir el potencial econémico de diversas alternativas de uso para los inmuebles

(Institute, 2020, pag. 305).

En el libro Valuacion inmobiliaria editado por Phoenix, Instituto de Valuacion (2019, pag.
47) se define como el mejor aprovechamiento productivo de un determinado inmueble es aquel
para el cual estd adecuadamente preparado y que generara una demanda adecuada en un futuro
cercano previsible. Este uso también deberia proporcionar el mayor rendimiento posible, ya sea
en términos monetarios o de utilidad practica. Es importante tener en cuenta que el uso actual de

una propiedad no siempre representa su mejor opciéon de aprovechamiento.

Principio de Cambio.

“Nada permanece estatico, el futuro mas que el pasado es de primera importancia en la
estimacion del valor. Por lo que es necesario definir la fase de vida ciclica en que se encuentra el

inmueble que se valia” (Valuacion, 2019).

Principio de Sustitucion.

Es un planteamiento econémico que dice que un comprador prudente no pagaria mas por
el bien, que el costo de adquirir un sustituto igual o semejante. El mas probable costo de
adquisicion de la mejor alternativa sea de un sustituto o una réplica, tiende a establecer el valor
de mercado. Para una concesion este principio se toma en cuenta cuando existe la tendencia de
estimar el valor de una propiedad de acuerdo con el valor de una propiedad sustituta igualmente

deseable (Ramirez Lopez, 2014) .

Principio de Regresion o Progresion.

El principio de regresion y el principio de progresiéon son conceptos opuestos en el campo

de la valoraci6on inmobiliaria.
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El principio de regresion establece que el valor de una propiedad tiende a ser afectado
negativamente por la presencia de propiedades con valores méas bajos en su vecindario cercano.
En resumen, una propiedad de alto valor puede ver su valor disminuido si se encuentra en un area
donde la mayoria de las propiedades tienen valores mas bajos.

Por otro lado, el principio de progresion establece que el valor de una propiedad tiende a
aumentar cuando se encuentra en un area donde las propiedades circundantes tienen valores mas
altos. En este caso, una propiedad de menor valor puede ver su valor aumentado si esta ubicada

en un vecindario con propiedades de mayor valor.

Principio de Contribucién.

“El valor de un objeto en producciéon es medido por su contribucién al ingreso neto del
negocio. Su aplicacién es fundamental en cualquier consideracién de factibilidad para remodelar

o modernizar” (Alvarez Gonzalez, 2012, pag. 121).
pag

Principio de Conformidad.

Afirma que el valor maximo se realiza cuando un grado razonable de homogeneidad
socioldgica y economica esté presente. Asi, la conformidad del uso es generalmente, un conjunto
muy deseable en la propiedad raiz, puesto que crea y/o mantiene valor, y es el valor maximo el

que produce al propietario un ingreso maximo (Alvarez Gonzélez, 2012, pag. 123).

2.1.4 Métodos de Valuacion.
2.1.4.1 Enfoque de Costos.

Para emplear el método de costos, se efectiia una valoracion estimativa considerando los
costos requeridos para reemplazar o construir un bien con las mismas caracteristicas y
condiciones que el bien a evaluar. Esencialmente, implica determinar el costo del bien en cuestion
como si fuera nuevo, y luego ajustarlo en funcién de su estado y condiciones actuales, teniendo en
cuenta factores como la edad aparente del inmueble, la obsolescencia del disefio y su

mantenimiento (Hidalgo Silva, 2004, pag. 119) .

2.1.4.2 Método de Mercado.

Se utiliza en los avaltios de bienes que pueden ser analizados con bienes comparables

existentes en el mercado abierto; se basa en la investigacion de la oferta y demanda de dichos
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bienes, operaciones de compraventa recientes, operaciones de renta o alquiler y que, mediante
una homologacién de los datos obtenidos, permiten al valuador de bienes nacionales estimar un

indicador de valor comparativo de mercado (INDAABIN, pag. 4).

2.1.4.3 Método de Rentas o Ingresos.

Esta técnica de valoracion inmobiliaria busca determinar el valor comercial de una
propiedad mediante el anélisis de los ingresos que se pueden generar a partir de ella o de
propiedades similares y comparables en términos de caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion.
Se realiza al calcular el valor presente de la suma de los posibles ingresos o rentas que se
generarian durante el tiempo restante de vida ttil del bien objeto de evaluacion, utilizando una
tasa de capitalizacion o interés (Guevara Sanabria, Osorio Ospinza, & Pulgarin Arias, 2019, pag.

155) -

Estan basados en el principio de anticipacién y son aplicables a toda clase de inmuebles
susceptibles de producir rentas. El valor vendra determinado por el valor presente de todas las

rentas netas futuras imputables al inmueble (Alvarez Gonzalez, 2012).

2.1.4.4 Método Residual.

Este enfoque se emplea tipicamente en situaciones donde la comparacién no es factible,
especialmente cuando el bien ha alcanzado el final de su vida 1til, tras anos de uso. Se refiere al
valor que podria obtenerse por su venta una vez que, debido a su antigiiedad o su estado de uso,
ya no sea adecuado para la actividad para la cual fue adquirido, o si requiere rehabilitacion (sax,

s.f.) Puede hacerse en 2 procedimientos:

eDinamico: Este método se aplica a terrenos urbanos, independientemente de si tienen
edificaciones o no. Es util incluso en situaciones donde la construccion esta incompleta, si la obra

se encuentra detenida, o en el caso de propiedades en proceso de construccion o rehabilitacion.

eEstatico: Este método solo se utiliza en propiedades que estan en proceso de

rehabilitacion y donde se espera comenzar la construccion en un plazo de un afio como méaximo.
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Para llevar a cabo este calculo, es necesario estimar tres datos:

1. Costos de construccion.
2. Valor de venta proyectado de la propiedad.
3. Establecer el margen de beneficio del promotor.

2.2 Marco Tedrico.

En la valuacion, el obtener el valor de un bien es el objetivo principal, sin embargo, el uso
que se destina a ese valor o resultado de investigacion y anélisis es el punto focal, el resultado de
ese andlisis arroja la informacién necesaria para la toma de decisiones pertinentes. Desde el punto

de vista econémico el conocimiento de esta informacion es primordial.

2.2.1 Principio de Economia.

El principio de Mayor y Mejor Uso se ha utilizado en multiples estudios de caso y tesis
para determinar cual puede ser econémicamente viable la mejor opcién para invertir ya que “el
mal economista solo ve lo que se advierte de un modo inmediato, mientras que el buen economista

percibe también mas alla” (Hazlitt, 2018, pag. 3).

En la riqueza de las naciones (Smith, 1776) argumenta que la riqueza se genera a través de
la division del trabajo, su especializacion y el libre comercio de todos los hombres de una nacion,
lo que por ende seria la base de la riqueza que se genera en esa nacioén, cuando las personas lo
hacen por su interés propio y en un mercado libre sin restricciones, asi es como se maximiza la

riqueza de la sociedad.

2.2.2 Planificacion.

La planificacion es un proceso que define las acciones futuras adecuadas y se realiza en
tres niveles: la selecciéon de objetivos y criterios, la identificaciéon de alternativas alineadas con
esos criterios, y la orientacion de las acciones hacia los objetivos fijados. Los valores son esenciales
en la toma de decisiones, y es fundamental que el planificador comprenda como se toman estas
decisiones y cuéles son los objetivos deseados. Esta claridad ayuda a reducir la arbitrariedad en el
proceso. La teoria de planificaciéon presentada es amplia y se aplica a diversos &mbitos, no solo al

contexto urbano (Davidoff y Reiner, 1962).
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2.2.3 La Propiedad Privada.

El Articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos nos dicta que
la propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del territorio nacional
corresponde originalmente a la Nacion, la cual ha tenido y tiene el derecho de trasmitir el dominio

de ellas a los particulares, constituyendo la propiedad privada.

2.2.4 La Propiedad Social.

En base a la ley Agraria y a La Constitucion (Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, 2024) existen 3 tipos de propiedad, la antes mencionada Propiedad Privada, La

Propiedad Social y La Propiedad Publica.

La propiedad Social se refiere a un régimen de tenencia de tierra que busca un desarrollo
comunitario y equidad social, esta principalmente asociada con los ejidos y las comunidades

agrarias (Ley Agraria, 2024, 01 de abril).

La ley agraria en su articulo 9 dice: Los nudcleos de poblaciéon ejidales o ejidos tienen
personalidad juridica y patrimonio propio y son propietarios de las tierras que les han sido

dotadas o de las que hubieren adquirido por cualquier otro titulo.

En la ley agraria las tierras ejidales se dividen en 3 tipos de uso:

1. Asentamientos humanos.
2. Tierras Parceladas.

3. Tierras de Uso Comun.

El objeto de caso es una parcela que se encuentra dentro del Ejido Cuauhtémoc, la cual se
encuentra dentro del régimen agrario, por lo que es necesario desincorporarlo de la propiedad
social para poder incorporarlo al régimen privado y poder darle cualquiera de los destinos

proyectados.

Existen diferentes instituciones tanto privadas como gubernamentales que regulan la
valuacion y su metodologia y que se van actualizando con el tiempo, en México la instituciéon que

regula los procedimientos para el avaltio de bienes nacionales es el Instituto de Administraciéon y
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Avalu6 de Bienes Nacionales (INDAABIN), esto en base a la Ley General de Bienes Nacionales

publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 23 de marzo de 2004.

La Sociedad Hipotecaria Federal Creada en 11 de octubre de 2001 publico en el Diario
Oficial de la Federacion el 277 de septiembre de 2004 las reglas de caracter general que establecen

la Metodologia para la Valuaciéon de Inmuebles Objeto de Crédito Garantizado a la Vivienda.

En una Tesina publicada en el 2006, el Ing. German Bahena Martinez presenta un trabajo
para obtener el Diploma de Especialista en Valuacion Inmobiliaria titulado E1 Mayor y Mejor Uso
en la Valuacion Inmobiliaria, Importancia vigente de su aplicacién en el contexto mexicano,
donde busca demostrar que “si se aplica el enfoque del Mayor y Mejor Uso de forma propia y en
el entorno de referencia indicado, entonces se obtendra un estimado confiable del valor comercial

de la propiedad” (Martinez, 2006, pag. 12).

Para ello realiza un trabajo de anélisis con el enfoque de Mayor y Mejor Uso sobre un
inmueble baldio ubicado en el Distrito Federal, hoy Ciudad de México con las propuestas de
proyecto de departamentos para la venta y el analisis de valor unitario de rentas para un proyecto
de oficinas. Donde las conclusiones afirman y concluyen que después de analizar y comparar los
resultados obtenidos “se ha empleado correctamente el Método del MyMU, permitiendo obtener
un resultado confiable del valor comercial de la propiedad en estudio, en el entorno de referencia

seleccionado” (Martinez, 2006, pag. 86)

Por otra parte, en la tesis titulada Anéalisis para Determinar El Mayor y Mejor Uso de un
Terreno Urbano Ubicado en Hermosillo, Sonora, propone que “A mayor precision en los datos
que se apliquen de la informacion recabada, el desarrollo del principio de Mayor y Mejor Uso,
permitira determinar el valor comercial del sujeto con mas objetividad” (Aldaco, 2021, pag. 5).

El sujeto de anélisis en la investigacion es un terreno urbano de una superficie de 1,240.00
m2 que se encuentra baldio y que busca como probables proyectos de mejora la construccién de:

1.- Oficinas

2.- Conjunto de Departamentos

3.- Locales Comerciales.

Para esto Aldaco, realiza un anélisis comparativo de mercado del terreno de 4

comparables homologando el valor por medio de la aplicaciéon de factores de ubicacion, zona,
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forma, superficie, negociacion y otro, obteniendo asi el valor comercial del terreno, para después
realizar una analisis de enfoque fisico para la obtencion del valor de reposicion Nuevo de los
proyectos, un enfoque de ingresos por capitalizaciéon de rentas para ensamblar los valores
obtenidos y estimar el valor de cada propuesta de desarrollo concluyendo que el proyecto que mas

valor le da al inmueble es el del desarrollo de Departamentos resaltando:

“la importancia de la aplicacion del principio de mayor y mejor uso en un terreno baldio
o una construccion en obsolescencia fisica o econdémica, previo a realizar una inversion en dicho
inmueble, debido que independientemente del valor de mercado, se puede apreciar que no

cualquier proyecto ofrece rentabilidad” (Aldaco, 2021, pag. 89)

Capitulo 3. Metodologia de Investigacion

3.1 Enfoque de la Investigacion.

La investigacion se desarrolld bajo un enfoque cuantitativo, ya que se analizaron valores
de propiedades comparables buscando obtener un valor, de caracter descriptivo del caso
especifico del inmueble estudiado. El objetivo es determinar el Mayor y Mejor Uso (MyMU) de
un predio identificado como parcela No. 180 ubicado dentro de la mancha urbana de Ciudad

Cuauhtémoc, Chihuahua, considerando aspectos econ6micos, legales, fisicos y de sostenibilidad.

3.2 Poblacion y Muestra.

El objeto de estudio de la investigacion es una parcela identificada con el No. 180 del Ejido
Cuauhtémoc Antes San Antonio de los Arenales, que se localiza dentro de la mancha urbana de la
Ciudad de Cuauhtémoc, sobre el Boulevard Fernando Baeza con potencial para diferentes usos

(comerecial, residencial, mixto, de servicios).
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Figura 1 Imagen de Plano de Certificado Parcelario
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El predio cuenta con una superficie de 14.134394 hectareas y colinda al Norte con el
derecho de via del Ferrocarril, al Sur, al Este y al Oeste colinda con el Fundo Legal de Cuauhtémoc,

tiene la particularidad que es atravesado en direccion de Este a Oeste por el Boulevard Fernando
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Baeza generando 2 potenciales frentes de desarrollo. Esta investigacion se enfoca sobre la fraccién
Norte de la parcela.

Figura 2 Imagen de Plano de Fraccion Norte
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Se consideraron 3 posibles usos del inmueble.

1.- Fraccionamiento Residencial: La construccion de un fraccionamiento residencial
con lotes comerciales frente a la calzada principal.

2.- Construccion de Bodegas para la microindustria: Destinar la totalidad del
terreno a la construcciéon de bodegas para venta.

3.- Plaza Comercial: La construccion de lotes comerciales para su posterior venta.

Para obtener los comparativos de valor se analizaron inmuebles cercanos con
caracteristicas similares, se proyectaron los costos y montos de inversion para la construcciéon de
los escenarios propuestos y se realizo un analisis financiero por medio del método residual

estéatico.

La metodologia utilizada se bas6 en los procesos y normativas ya establecidos dentro de la
valuacion para obtener el Valor del enfoque de ingresos o capitalizaciéon de rentas, enfoque fisico

y el de valor de mercado.
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Para finalmente obtener los datos, compararlos y presentar las conclusiones obtenidas.

Siendo una de las premisas del Mayor y Mejor Uso el que sea legalmente permitido es

necesario que cumpla el terreno con los usos de suelo proyectados para lo que fue necesario

consultar el Plan de Desarrollo Urbano Sostenible de Ciudad Cuauhtémoc publicado en Julio de

2021, actualizacion vigente, obteniendo lo siguiente:

En el Inciso IV.8 Zonificacion Secundaria en el apartado de usos genéricos dice que en el

Plano E-02 la Zonificaciéon Secundaria identifica los usos propuestos con letra y la intensidad de

este con numero, la cual es factible desarrollar dicho uso, estos usos se identifican en la Carta

Urbanay en las Tablas de compatibilidad (2021, pag. 157).

Figura 4 Plano E-02 Zonificacion Secundaria obtenida del Plan de Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de

Cuauhtémoc.
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Como se muestra en la Figura 5, el Uso propuesto es catalogado como SE 1.5, significando

que en esta zona urbana se concentran particularmente usos de servicios y equipamiento que

contempla también usos Habitacionales y Mixtos.

Figura 5 Ubicacion de la Parcela 180 dentro del Plano E-02 de la

Zonificacion Secundaria

e ‘

El Inmueble dentro del Plano E-02
que indica la  Zonificacion
Secundaria muestra que esta
catalogado como SE1.5

Basandose en la tabla de compatibilidad de usos se observa en la tabla 1, que el uso

habitacional es compatible condicionado a (1) respetar la predominancia de uso, de acuerdo con

los porcentajes propuestos en la tabla correspondiente.

Tabla 1 Compatibilidad de Usos de Suelo obtenida del Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuauhtémoc

(2021, pag. 37)

ZONIFICACION PRIMARIA

ZonasUYR

ZONAE

ZONIFICACION SECUNDARIA

H‘SE‘SH‘CU‘SU‘CD‘CB‘SG‘I‘IP‘IS PE‘CDDEC‘ANVA‘AG

{ | Unifamiliar X
9 | Plurifamiliar X
3 | Edificios de departamentos X
4 | Campestre x X x x X x X X X c| 60 C | 50060
5 | Unifamiliar autosuficiente c| 60 X
g |Engranja c ﬁ C | 5060

Para el caso de Vivienda en la predominancia de la zona es H-30 que como muestra en la

Figura 4, permite una superficie minima de 135 m2 de superficie y un frente minimo de 8.0

metros, que como el proyecto que se busca desarrollar en esta propuesta habitacional es de lotes

de 200 m2 de superficie con una construccién de 60 m2, se cumple con este requisito.
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Normatividad de Usos de Vivienda obtenida del Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuauhtémoc
(2021, pag. 50)

. H.40.U. H.40.P. H.50.U. H.50.P. H.65.P. a mas
Usos Unidad H.20 H.30 Unifam. Plurifam. Unifam. Plurifam. Plurifam.
Densidad Bruta VivHa Hasta20 | Hasta30 | Hasta40  Hasta50 Hasta50  Hasta 50 Hasta 65
Densidad Neta
Viv/Ha Hasta 30 Hasta 44 Hasta 55 Hasta 75 Hasta 55 Hasta 80 Hasta 97
Superficie Minima de lote m? 200 135 120 200 120 160 140
Frente Minimo de lote ML 10 8 7 [e] 6 8 (3]
cos % 0.70 0.8 0.8 0.7 0.8 0.8 0.8
Ccus % 2.25 2.40 2.40 3.5 2.40 4.0 4.0
Altura Maxima Pisos 3 3 3 5 3 5 5
Restriccion al frente ML 5 3 2 5 1.50 [} [}
Restriccion al fondo ML 3 3 3 3 3 5 5
Restriccion lateral sip sip slp sip slp slp sip sip
Estacionamiento/ Vivienda Cajon 2 1 1 1.50 1 1.50 1
Minimo de Uso Habitacional o 95 a0 as 80 80 75 75
CUS para Usos Compatibles 9% 0.5 1 2 2 2 25 3
Superficie Permeable o de jardin del area no
construible %Y 30 20 20 30 20 20 20

Para él los usos propuestos de Plaza comercial y Microindustria en la misma tabla de
Compatibilidad de Usos se indica que el uso para la Microindustria estd permitido como lo
muestra la tabla 3, sin alguna condicionante, aunque para la plaza comercial est4 condicionado a
(10) verificar nivel de servicio en relacion con las zonas habitacionales, dando prioridad al nivel

local y resolviendo los impactos viales.

Tabla 3 Compatibilidad de Usos Comerciales y Microindustria obtenido del Plan de Desarrollo Urbano del Municipio
de Cuauhtémoc. (2021, pag. 42)

ZONIFICACION PRIMARLA ZonasUYR ZonaE
ZONIFICACION SECUNDARIA H | SE | SH | cu | Su | co | CB | 5G | I | P | 15 PE | CODEC | ANVA | e
Usos
17 | Venta de vehiculos, llantas y maquinaria x cls [c] & c| 42

1 | Tiendas de autoservicio de mas de 5,000 m?

2 | Tiendas de més de 5,000 m*
3 | Oficinas privadas de mas de 10,000 m?
Centro comercial de mas de 2,500 m?

4 | Mercados de mas de 5,000 m®

Materiales de construccidn y fereterias de
mas de 500 m*

Encierro y mantenimiento de vehiculos

Acopio o glmacenamiento de llantas

"

Bodega de productos perecederos

|~

Almacén de productos duraderos

"

Depdsitos miltiples de madera

| en | b (| R | =

Depésitos de basura "transferencia”

Artesanal, imprentas, micro industria en
general

7 | Talleres de torno, fabricacidn de tarimas x x x M
3 | Carpinteria

4 | Fabricacion de calzado cl 18

5 | Fabricacion de blogues y ladrillos x x x M
g | Moldeo de inyeccion de plasfico x x x =
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En base a la Normativa de Usos y Servicios correspondiente para las Bodegas de
Microindustria y Plaza Comercial el Plan de Desarrollo Urbano indica segin la Ilustracion No.8,
que los lotes minimos son de 1,600 m2 con 30.0m de frente y ya que los proyectos propuestos en
esta clasificacion son superiores al ser lotes para la Microindustria de 2000 m2 de superficie con

frente de 40.0m y la plaza comercial se proyecta de un desarrollo Total de 78,527.96 m2.

Tabla 4 Normatividad para Usos de Servicios y Equipamiento en las zonas SE,SH,SU,MX y SG obtenidas del Plan de
Desarrollo Urbano Sostenible delMunicipio de Cuauhtémoc. (2021, pag. 53)

Usos Unidad 15 2 3
Superficie minima de lote n’ 1,600.00 650.00 200.00
cos % 0.70 0.80 0.85
Cus % 3.50 4.00 340
Altura méxima Pisos 5 5 4
Restriccion de frente ML 8.00 5.50 5.50
Frente minimo de lote M 30.00 15.00 10.00
Densidad usos habitacionales compatibles (Viv/Ha) % 30.00 40.00 50.00
Superficie permeable o de jardin del area no construible % 30.00 20.00 15.00

*Dotacién de estacionamiento: Estipulaciones del Reglamento C.y N.T.

* En el plano de Zonificacion Secundaria E-02, en las areas de crecimiento se indica solo la nomenciatura literal, sin indicar numerales. Esto se tomara
en cuenta al aplicarse a un tamanio de lote determinado.

Al ser una parcela Ejidal, es necesario tener el dominio pleno de ella, ya que es
indispensable que el régimen de propiedad sea Propiedad Privada y de domino pleno, en este
apartado el propietario del inmueble asegura tener todos los tramites listos y la autorizacion de la
asamblea para el momento en que el decida obtener el Dominio pleno y la propiedad de la Parcela,
por lo que en este punto y al ser documentos privados y por indicaciones del propietario en el
sentido de que tiene en su poder los documentos que suponen este punto resuelto, se considera el

inmueble como si se tuviera la Escritura Pablica del mismo.

Al tener el predio objeto de investigacion colindancia con el Ferrocarril, es necesario
asegurarse que se tengan 15.0 m de restriccion de derecho de via minimo a partir del eje de las

vias como lo indica la Norma NOM—SCT2-2017 (Transportes, 2017), y al estar el limite de la
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propiedad a 34.00m del eje de las vias, se cumple perfectamente esa restriccion legal (Reglamento

del Servicio Ferroviario, 2016).

Por lo anterior mencionado se cumple perfectamente con la premisa de ser legalmente

permitido, lo que permite continuar con el siguiente paso, fisicamente posible.

El terreno cuenta con una superficie correspondiente a los proyectos propuestos y estos se
adecuan a la forma del inmueble, ademas de tener acceso al Sur con el Boulevard Fernando Baeza
(antes carretera Cuauhtémoc-La Junta), al Norte con la calle Tierra y Libertad y/o Bonifacio
Garcia (lateral del Ferrocarril), al Este se encuentra proyectada la Calle 482. en el plan de
desarrollo urbano municipal como se muestra en la Figura 5, ademas de ser un terreno amplio,
libre de construcciones , con una pendiente uniforma y sin restricciones por lo que se puede

considerar cubierta la segunda premisa del Mayor y Mejor Uso que sea fisicamente posible.

Para determinar si las propuestas son financieramente viables o cuél de ellas es la que
genera mayor productividad se realiz6 el analisis de costos paramétricos con el apoyo del libro de
Costos por Metro Cuadrado de Construccion de Varela, 2025., asi como el anélisis de

comparativos en el mercado para establecer un valor de referencia contra los costos de desarrollo.

3.3 Fraccionamiento Residencial.

Esta propuestas consiste en la construcciéon de un fraccionamiento residencial dentro de
un predio 83,996.29 m2, estas viviendas serian unifamiliares de Interés Social de 60.00 m2 de
construccion en lotes de 200 m2 de terreno en una superficie total del fraccionamiento de
63,290.517 m2, la superficie restante seria para venta como locales comerciales y donacion para
Calle 482, esta superficie al no generar un costo extra por su urbanizacion ya que se considerara
a costo del Municipio a la hora de convenir la donacién de la calle, por lo que se consider6 el valor

de mercado por metro cuadrado y sin generar costo para el propietario.
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Figura 6 Propuesta 1: Fraccionamiento Residencial (elaboracion propia sobre Imagen Satelital obtenida de
Google Earth)

Para la obtencion de datos paramétricos estimados por concepto de obra, para
construccion de vivienda se utilizaron los datos por metro cuadrado de construccién analizados

por Varela (Varela A. y Flores Guillen, 2024), los cuales se indican en la tabla 5.

Tabla 5 Costos por m2 de Vivienda de Interés Social obtenida del libro de Costos por m2 de Construccion de
Varela (pag.10)

Concepto Costo por m2

Superestructura $ 2,302.13

Construccion Interior $ 2,235.62

Instalaciones Eléctricas $ 951.51

Condiciones Generales $ 1,678.86

Rango de Variacion
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De igual manera se utilizaron los costos de urbanizacion por lote indicados en la tabla 6.

Tabla 6 Costos de Urbanizacion por Lote obtenida del libro de Costos por m2 de Construccion de Varela (pag.

377)
Concepto Costo por Lote

Terracerias $ 16,794.25
Pavimentos y Banquetas $ 45,592.14
Agua Potable $ 10,461.83
Alcantarillado Sanitario $ 8,804.80
Drenaje Pluvial $ 6,985.74
Electrificacién y Alumbrado $ 38,280.19
Telefonia $ 8,484.12
Jardinado y Equipamiento $ 15,864.56
Condiciones Generales $ 59,977.61
Total $ 211,245.24
Rango de Variacion $ 196,031.34

$ 224,141.75

Se realiz6 la investigacion y andlisis de mercado obteniendo los comparables a homologar,

descartando los que arrojaban factores fuera de rango y escogiendo 4 para homologacion y

obtencion de valor de mercado por metro cuadrado, estos comparables se presentan en la tabla 7.

Tabla 7 Comparables de Mercado para Vivienda (elaboracion propia).

Investigacion de Mercado para Vivienda Unifamiliar

Comparable 1
Ubicacion:

Sup. de Terreno
(m2):

Sup. de Construccion

Fracc. Las Flores

160.00

(m2): 88.00
Precio: $ 1,050,000.00
Precio por m2: $ 11,931.82

Fuen https://www.icasas.mx/propiedad/72a
te: e-8281-ad3a33e5-995cbe33669f-3a54

Comparable 2
Ubicacion:

Sup. de Terreno
(m2):

Sup. de Construccion

Fracc. La Ciudadela

120.05

(m2): 55.06
Precio: $ 900,000.00
Precio por m2: $ 16,345.80

Fuen https://www.icasas.mx/propiedad/685
te: a-9¢5a-1966537-18e33bfe4a5de-73a5



https://www.icasas.mx/propiedad/72ae-8281-ad3a33e5-995cbe33669f-3a54
https://www.icasas.mx/propiedad/72ae-8281-ad3a33e5-995cbe33669f-3a54
https://www.icasas.mx/propiedad/685a-9c5a-1966537-18e33bfe45de-73a5
https://www.icasas.mx/propiedad/685a-9c5a-1966537-18e33bfe45de-73a5
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Investigacion de Mercado para Vivienda Unifamiliar

Comparable 3
Ubicacién: Fracc. Los Trigales
Sup. ge Terreno (r.n,2): 140.00 Fuente: https://www.icasas.mx/propiedad /ba89-
Sup. de Construccion " bosd-19679do-690aecd2f4dd-7ofo
(m2): 69.14
Precio: 1,600,000.00

Precio por m2: 23,141.45
Comparable 4
Ubicacion: Col Republica
Sup. de Terreno (m2): 128.00 Fuente: https://www.icasas.mx/propiedad/2d57-
Sup. de Construccion uente: 84f2-19721d0-32a46727c90f-7bd2
(m2): 65.00
Precio: 1,280,000.00

Precio por m2: 19,692.31

En la tabla 8 se presentan los resultados de homologacién en base a los factores considerados

por sus caracteristicas destacables.

Tabla 8 Homologacion de Comparables para Vivienda (elaboracion propia)

FACTORES
Concepto P.U.  |Conserv.[ Fsu | Zoma | Sup. Edad Tipo Come.r v ializa Resultante Precio
Const. ¢ion Homologado
Comparable 1 $ 11,031.82 1.05 1.05 1.00 110 1.05 1.00 1.00 127§ 15103.83
Comparable 2 $ 16,345.80 1.05 1.00 1.00 1.20 1.05 1.00 0.95 126 | § 2054422
Comparable § $ 23,141.45 1.00 1.00 0.90 115 1.00 0.90 1.00 0.93|§$ 21,556.26
Comparable 4 $ 19,602.31 1.00 1.00 1.00 1.20 1.05 1.00 0.95 120 | § 2357169

Valor Concluido de Mercado: |

Precio Homologado Promedio| $ 20,216.50
$ 20,200.00

Con los costos obtenidos por metro cuadrado de construccion y utilizando el método

residual estatico se elabord el ejercicio financiero proyectando el costo de construccion del

proyecto de vivienda , siendo viviendas de 60.00 m2 de construccion por los $10,890.90 por m2

(valor promediado), obtenemos un valor de $ 653,454.00 por casa, el proyecto de urbanizaciéon

contempla 171 viviendas por lo que el costo de construccién seria de $ 111,740,634, agregando lo

costos por urbanizacion por lote, costo considerado de $ 211,245.23 darian un total de $

36,122,934.33 por urbanizacion, que sumandolo con los costos de construccion de las viviendas,

agregandole un porcentaje del 5% por gastos de ventas y publicidad m4s un financiamiento del



https://www.icasas.mx/propiedad/ba89-b95d-19679d0-690aecd2f4dd-70f0
https://www.icasas.mx/propiedad/ba89-b95d-19679d0-690aecd2f4dd-70f0
https://www.icasas.mx/propiedad/2d57-84f2-19721d0-32a46727c90f-7bd2
https://www.icasas.mx/propiedad/2d57-84f2-19721d0-32a46727c90f-7bd2
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TIIE (7.9683) més el 5% y la aplicacion del factor de zona de Varela nos arroja un monto total de

$174,479.010.63

Tabla 9 Integracion de Costos de Propuesta 1 (elaboracion propia

Concepto Cantidad | Unidad Valor Total
Casa Habitacién de 60 m2 171 Casas $ 653,454.00 $111,740,634.00
Costos de Urbanizacion 171 Lotes $ 211,245.23 $ 36,122,934.33
Total $ 147,863,568.33
Factor de Zona 0.983
‘ Lotes Comerciales 14,741.67 ‘ m2 | $ 3,000.00 ‘ $ 44,225,010.00

Tabla 10 Comparables de Mercado para Lote Comercial (elaboracion propia)

Investigacion de Mercado para Lote Comercial

Comparable 1

Ubicacion: Barrio La Presa

https://propiedades.com /inmueb
les/terreno-comercial-en-venta-

av-tierra-y-libertad-barrio-de-la-

Sup. de Construccion (m2):

Precio: $ 3,782,000.00

Precio por m2: $ 3,178.69

Sup. de Terreno (m2): 0.00 presa-chihuahua-
Fuente:

Sup. de Construccién (m2): 0.00 ' 28373071 #tm.osl:terrenos_

. com erciales-
Precio: $ 16’320’000‘00 venta&area=cuauhtemoc-
Precio por m2: $ 3,000.00 chihuahua&pos=1
Comparable 2 https://propiedades.com /inmueb

. . . les/terreno-comercial-en-venta-

Ubicacion: Fracce Qulnta Real calzada-venezuela-quinta-real-
Sup. de Terreno (m2): 1048.00 Fuente: chihuahua-
Sup. de Construccioén (m2): 0 ' 28840468#“@?“”““'

. comerclales-
Prec1o. $ 2’800’000‘00 venta&area=cuauhtem oc-
Precio por m2: $ 2,671.76 chihuahua&pos=2
Comparable 3
Ubicacion: Calz. 16 de Septiembre https: //century 2 1m exico.com /pr
Sllp. de Terreno (m2): 5000.00 Fuente: opiedad/447254 terreno-en-
Sup. de Construccién (mz2): 0 " | xenta-en-guadalupe-victoria-

. - - X
Precio: $ 15,000,000.00 cuauhtemoc-chihuahua-mexico

: s , .

Precio por ma2: $ 3,000.00
Comparable 4
Ubicacion: Vialidad Venezuela https: //century 2.1 m exico.com /b
Sup. de Terreno (m2): 1189.80 opiedad/505361 terreno-en-

Fuente:

venta-en-san-antonio-
cuauhtemoc-chihuahua-mexico
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Tabla 11 Homologacion de Comparables para Lote Comercial (elaboracion propia)

FACTORES
Concepto P.U. Ubicacio Zona Sup Uso Come.r’c inli Resultante Precio
n zacion Homologado
Comparable 1 $ 3,000.00 0.95 1.00 1.00 1.00 0.95 0.90 [ $ 2,707.50
Comparable 2 $ 2,671.76 1.05 1.05 0.95 1.00 1.00 1.05 | $ 2,798.33
Comparable 3 $ 3,000.00 0.90 0.95 1.15 1.00 0.95 093 | $ 280226
Comparable 4 $ 3,178.69 1.05 1.05 0.95 1.05 1.05 1.15 | $ 3,670.53

Precio Homologado Promedio| $ 2,994.65
Valor Concluido de Mercado| $ 3,000.00

Se considera el valor comercial del inmueble en base a los $20,200.00 por metro cuadrado
de construccion ya considerando el factor de superficie de (FSu), por lo que el resultado seria de
multiplicar este valor unitario por las 171 viviendas de 60 m2 de construccion, arrojando un monto
de $207,252,000 pesos.

Al tener la posibilidad de tener frentes para venta de lotes comerciales sobre la donacion
de la calle 482, se realizaron los trabajos de investigacion para obtener también los valores de
mercado para lote comercial por metro cuadrado homologado y mostrado en base a la Tabla 7 de
homologacién de comparables de terreno comercial, de $3,000.00 por 14,741.67 m2, resulta un
monto de $44,225,010.00 que sumados arrojan un Total de Valor Comercial de $251,477,010.00.
El valor residual obtenido es de $76,997,999.37 resultando un valor por metro cuadrado de $

1,216.58 pesos.

Tabla 12 Andlisis Residual Estdtico de Propuesta 1: Fraccionamiento Residencial (elaboracion propia)

Residual Estatico

Fraccionamiento 63,290.52 m2 de Construccion
Valor Comercial del Inmueble $ 251,477,010.00
Costos de Construcciéon (Incluye: Costos Indirectos, Proyectos, $ 145,349,887.67
Planos, Licencias, permisos y utilidad)

Gastos Porcentaje Importe

Construccion $ 147,863,568.33
Ventas 5.00% $ 7,393,178.42
Financiamiento TIIE
(+5) 13.00% $ 19,222,263.88

Costos Totales $ 174,479,010.63

Valor Residual $  76,997,999.37

Valor por m2 $ 1,216.58
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3.4 Bodegas para la Microindustria

Esta propuesta se compone de lotes de 1,600.00 m2 con una bodega de 500 m2 de
construccién de sistema de formas menonitas y firme de concreto con 1 baiio, la superficie que
comprende es proyecto es de 78,527.06 m2 con una donacién de 7,853.00 m2, el 10% de
superficie, la superficie de calles corresponde a 12,743.14 m2 y la donacién de 5,468.33 m2 para
la calle 482. La urbanizacién de la superficie correspondiente a la calle 482. no se considera en
este apartado debido a que se considera correria por cuenta del municipio por medio de un
convenio de donacidn o afectacion de calle, en este escenario no se contemplan lotes comerciales
fuera del proyecto sobre la calle 482 como en el escenario 1, debido a que el giro de los
establecimientos en las bodegas puede no ser tan viable para uso comercial como en una zona

poblada como un fraccionamiento de vivienda de interés social.

Figura 7 Propuesta 2: Bodegas para Microindustria (elaboracion propia sobre Imagen Satelital obtenida de Google
Earth)

CRCUI TONOR TE
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Para la obtencion de los costos paramétricos de construccion se consulté a Ingenieros y
Arquitectos colegiados en el CICAC (Colegio de Ingenieros Civiles y Arquitectos de Cuauhtémoc
A.C.), asi como también el uso de los datos por metro cuadrado de construccion analizados por
Varela Ingenieria de costos en su publicacion Costos por metro Cuadrado Volumen II, con fecha

del 25 a abril de 2025, los cuales se indican en la tabla 13.

Tabla 13 Costos de Pavimentacion de Calle obtenida del Libro de Costos por m2 de Construccion de Varela (pag.

325)
Concepto Costo por m2
Terracerias $ 203.70
Pavimentos y Banquetas $ 695.67
Agua Potable $ 155.52
Alcantarillado Sanitario $ 89.34
Drenaje Pluvial $ 91.28
Electrificacion y Alumbrado $ 502.46
Telefonia $ 108.78
Condiciones Generales $ 732.24

Total $ 2,578.99
Rango de Variacion $ 2,413.10
$  2,738.54

Los costos paramétricos es base a lo investigado en la region se presentan en la tabla de
la Figura 21, lo que nos permite analizar de manera mas puntual la inversién necesaria que
generaria este proyecto, arrojandonos que para urbanizar 12,743.14 m2 de calles se requieren
$32,864,430.63, la construccion de las 28 bodegas de 500 m2 representarian un costo de
$104,474,720.00, que sumados darian un total de $137,339,150.63 pesos ya incluyendo costos

indirectos, proyectos, permisos, licencias y utilidad.

Tabla 14 Costos de Construccion de Bodega obtenida del Libro Costos Paramétricos del imic (pag. 456) y datos
locales (elaboracion propia)

Concepto Costo por m2
Cimentacion $ 1,532.71
Estructura $ 2,777.06
Albanileria y Acabados $ 881.55
Fachadas y Techados $ 750.00
Obras Exteriores $ 60.00
Instalaciones Hidraulicas y Sanitarias $ 263.91
Instalaciones Eléctricas $ 1,197.25
Total $ 7,462.48




Tabla 15 Integracion de costos de Propuesta 2 (elaboracion propia).
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Concepto Cantidad | Unidad Valor Total
Lote con Bodega de 500 m2 28.00 Lotes $3,731,240.00 $ 104,474,720.00
Costos de Urbanizaciéon 12,743.14 m2 $ 2,578.99 $  32,864,430.63
Total $ 137,339,150.63

Teniendo el costo del proyecto entonces se procedi6 a investigar los valores de mercados

de bodegas, encontrando los comparables necesarios para poder realizar la homologacién

correspondiente y asi obtener valores de referencia para el comparativo de mercado.

Tabla 16 Comparables de Mercado para Bodega de Microindustria (elaboracion propia)

Investigacion de Mercado para Bodega de Microindustria

Comparable 1
Ubicacion:

Av. Independencia

https://propiedades.com/inmuebl
es/bodega-en-venta-

Sup. de Terreno (m2): 600.00 Fuente: independencia-chihuahua-
Sup. de Construccion (m2): 350.00 ' 27564229#tipos=bodegas-
Precio: 4 000.000.00 industriales&area=cuauhtemoc-
. 2 2 . chihuahua&pos=25
Precio por m2: 11,428.57
C(?ml.)arable 2 https://propiedades.com/inmuebl
Ubicacion: Av. Morelos es/bodega-en-venta-la-presa-
Sup. de Terreno (m2): 1600.00 Fuente: chihuahua-

Sup. de Construccion (m2): 400 ' 29509442#tipos=bodegas-
Precio: 3.500.000.00 industriales&area=cuauhtemoc-
. 2 2 - chihuahua&pos=45

Precio por m2: 8,750.00

Comparable 3

Ubicacion: Calle Nifios Heroes

Sup. de Terreno (m2): 1708.00 Fuente: https://century21mexico.com/propi

Sup. de Construccién (m2): 1441.6 " | edad/584772 bodega-en-venta

Precio: 12,000,000.00

Precio por m2: 8,324.08

Comparable 4 https://propiedades.com/inmueble

Ubicacion: Col. Republica s/bodega-en-venta-republica-

Sup. de Terreno (m2): 600.00 Fuente: chihuahua-

Sup. de Construccién (m2): 375.00 ' 29492047#tipos=bodegas-

Precio: 3.000.000.00 industriales&area=cuauhtemoc-
———— hihuahua&pos=3

Precio por m2: 8,000.00 CHAUANUaSRos
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Con el valor de $8,300.00 por m2 de construccion de bodega se obtuvieron
$116,200,000.00 pesos.

Tabla 17 Homologacion de Comparables para Bodegas (elaboracion propia)

FACTORES

Concepto P.U. Zona Superfici (Fsu) Equipami Come.r,c1all Resultante Precio
e ento zacion Homologado
Comparable 1 $ 11,428.57 0.90 1.00 0.92 1.00 0.95 079 | $  8989.71
Comparable 2 $ 8,750.00 1.05 1.05 0.97 1.00 0.95 1.02 | $ 8889.60
Comparable 3 $ 8,324.08 0.90 0.95 1.15 0.90 0.90 080 | $ 6,62057
Comparable 4 $ 8,000.00 1.10 1.05 0.93 1.00 1.00 1.07 | $ 8593.20
Precio Homologado Promedio| $ 8,275.52

Valor Concluido de Mercad0| $ 8,300.00

Con el valor de construccion y el valor de mercado se analiz6 la propuesta por medio del
Método Residual Estatico para obtener que el costo por metro cuadrado es en valor de perdida de

$ - 584.00 por metro cuadrado de terreno.

Tabla 18 Andlisis Residual Estatico de Propuesta 2: Bodegas de Microindustria (elaboracion propia)

Residual Estatico

Bodegas de Microindustria ~78,527.96 m2 de Construccion
Valor Comercial del Inmueble S 116,200,000.00
Costos de Construccion (Incluye: Costos Indirectos, Proyectos, $ 137339 150.63

Planos, Licencias, permisos y utilidad)

Gastos Porcentaje Importe
Construccion $ 137,339,150.63
Ventas 5.00% $ 6,866,957.53
Financiamiento TIIE
(+5) 13.00% $ 17,854,089.58

Costos Totales $ 162,060,197.74
Valor Residual -$  45,860,197.74

Valor por m2 -$ 584.00
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3.5 Plaza Comercial

En el escenario 3 se contempl6 el proyecto de construcciéon de una plaza comercial con la
finalidad de la venta de lotes comerciales, la superficie que se destind para ello es de igual que en
el proyecto 2, 78,528.96 m2, y la donacidén de la calle 482 de 5,468.29 m2, para esto se proyecto
una plaza comercial con un estacionamiento de 39,960.89 m2 y una superficie vendible de
38,568.07 m2 en 50 lotes siendo 1 de 14,900 m2, 2 de 8,000 m2, 7 de 500.00 m2, 39 lotes de
90.0 m2y 1de 268.07 m2, el Reglamento en su Articulo No. 159 (Reglamento de Construcciones
y Normas Tecnicas del Municipio de Cuauhtemoc, Chih., 2009,5 de noviembre, pag. 55) referente
a el Estacionamiento, en el Indice primero dice que el nimero minimo de cajones para Centros
Comerciales es de 1 cada 25 m2 de construccion, el proyecto contempla una restriccion de

construccidén por lote del 80% de su superficie, por lo que serian 1,235 cajones de estacionamiento.

Figura 8 Propuesta 3: Plaza Comercial (elaboracion propia)

Basado en los Costos Paramétricos del Instituto Mexicano de Ingenieria de Costos (IMIC)
(Gonzalez Meléndez, 2025) y calculando y agregando los costos de permisos, instalacion de tomas
y descargas hidrosanitarias en base a costos locales se procedi6 a proyectar los costos de

construccién del proyecto propuesto.
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Tabla 19 Costos Paramétricos de Construccion de Estacionamiento en base a imic (pag. 429) y datos locales

(elaboracion propia)

Concepto Costo por m2

Cimentacion $ -
Estructura $ -
Fachadas y Techados $ -
Albanileria y Acabados $ 893.95

Concepto Costo por m2
Instalaciones Hidrosanitarias $ 59.24
Instalaciones Eléctricas $ 241.67
Instalaciones Especiales $ 103.19
Obras Exteriores $ 363.44
Total $ 1,661.49

El ensamble de costos nos arroja la cantidad de $71,041,903.80, desglosado de calcular el

producto de los 39,960.89 m2 de construcciéon de estacionamiento por los $ 1,661.49 pesos por

metro cuadrado de construcciéon que arrojan los $66,394,619.13, mas $4,647,284.67 pesos por el

concepto de permisos y Licencias, cantidad considerada como el 7% de los costos de construccion,

nos arroja los costos de construccion.

Tabla 20 Integracion de Costos de Propuesta 3 (elaboracion propia)

Concepto Cantidad Unidad Valor Total
Superficie Vendible 38,568.070 m2
Estacionamiento 39,960.890 m2 $ 1,661.49 $ 66,394,619.13
Permisos y
Licencias 78,527.960 m3 $ 59.18 $ 4,647,284.67
Total $ 71,041,903.80

Realizando el analisis financiero por el Método Residual Estatico y en base a datos de

mercado locales, se opt6 por considerar toda la superficie vendible como una unidad y basarse a

los valores de mercado obtenidos en la propuesta 1 para lotes comerciales indicado en la Figura

17y los valores homologados indicados en la tabla de la Figura 16, se calcularon los valores de

mercado o valor comercial del inmueble basandose como una sola superficie vendible de

38,568.07 m2 por los $3,000.00 por metro cuadrado arrojando un valor comercial del inmueble

de $ 115,704,210.00 pesos menos los costos totales correspondientes ala suma de $ 71,041,903.80
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por costos de construcciéon, mas el 5% de esos costos de construccidon por concepto de ventas y el

financiamiento por el porcentaje actual del TIIE mas el 5% resultando un valor residual de

$31,874,763.52. que dividi6 entre los 78,527.96 m2 del proyecto se obtuvo un valor de $ 405.90

pesos por metro cuadrado.

Tabla 21 Andlisis Residual Estatico de Propuesta 3: Plaza Comercial (elaboracion propia)

Residual Estatico

Plaza Comercial 78,527.96 m2 de Construccion
Valor Comercial del Inmueble $ 115,704,210.00
Costos de Construcciéon (Incluye: Costos Indirectos, Proyectos, $ 71,041,903.80
Planos, Licencias, permisos y utilidad)
Gastos Porcentaje Importe

Construccién $ 71,041,903.80
Ventas 5.00% $ 3,552,095.19
Financiamiento TIIE
(+5) 13.00% $  9,235447.49

Costos Totales $ 83,829,446.48

Valor Residual $  31,874,763.52

Valor por m2 $ 405.90
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Capitulo 4. Resultados

La investigacion de mercado de la zona mostro que en 2 de las propuestas no existen
proyectos similares en la ciudad que se encuentren en venta, Las Bodegas para la Microindustria
y una Plaza Comercial exclusiva para venta de lotes comerciales, por lo que fue un reto encontrar
los comparables apropiados, esto nos arrojé a realizar las homologaciones utilizando factores que
nos puedan aportar la informacién pertinente, como lo es el Factor de superficie (Fsu), ademaés se
utiliz6 también un factor de comercializacion considerando en base a investigaciéon con agentes

de ventas y bienes raices la poca o mucha deseabilidad de los comparables en la zona de estudio.

Los datos mostrados en la tabla 22 nos indica que el valor por metro cuadrado resultante
en la propuesta de Fraccionamiento Habitacional es de $ 1,216.58, valor muy por encima de los $
405.90 pesos que muestra el analisis de la Plaza Comercial, también se observa que la
construccion de Bodegas para la Microindustria arrojaria con la propuesta hecha en este caso una

pérdida de $584.00 pesos por metro cuadrado.

Tabla 22 Resultados de Analisis Residual Estatico (elaboracion propia)
Resumen de Resultados

Tipo de Propuesta Valor Residual Valor por m2
Fraccionamiento
Habitacional $ 76,997,999.37 $ 1,216.58
Bodegas de Microindustria | -$ 45,860,197.74 -$ 584.00
Plaza Comercial $ 31,874,763.52 $ 405.90
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Capitulo 5. Conclusiones

El valor residual de la propuesta del Fraccionamiento Habitacional es considerablemente
mayor que el de la propuesta de la Plaza Comercial. La propuesta de Fraccionamiento tiene un
rendimiento del 44%, mientras que la Plaza comercial tiene un 38%, sin embargo, la Plaza
Comercial requiere solo el 48% de la inversibn que se necesita para desarrollar el

Fraccionamiento.

El Fraccionamiento Habitacional arroja Mayor rendimiento con mayor inversion, las
Bodegas para la Microindustria arroja nimeros negativos y la Plaza Comercial ofrecen un menor

rendimiento, pero con una menor inversion.
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