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DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENO EN BRENA.

INTRODUCCION

Dentro de los menesteres de la valuacion, el perito valuador se
ve ante la necesidad de determinar el precio de un predio urbano sin
construcciones, algunas veces éste se encuentra localizado dentro de
una zona urbanizada y es de dimensiones normales a las que se puede
comparar con otras semejantes. Algunas veces, las dimensiones del
mismo, hacen imposible obtener informacion de terrenos semejantes
en venta, por lo cual es necesario que el perito valuador tenga mejores
y mayores conocimientos de la valuacidén e iniciarse en el sistema

valuatorio por método residual, 0 método de ingresos.

En el presente estudio propongo establecer una férmula matematica
de uso sencillo, que nos permita faciimente determinar el posibie
precio de un terreno con uso de fraccionamiento, tomando en cuenta

sU vocacion urbana.

Para obtener la férmula propuesta, analizaremos diversos métodos
valuatorios de residual de terrenos, como por ejemplo, el usado por la
Comision de Avaluos de Bienes Nacionales (CABIN), también
estudiaremos, los métodos propuestos por la American Society Of
Appraisers (ASA), asi como sistemas con el mejor y mas alto uso de

suelo, y algunos tan simples que solo al valor total del predio le restan
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DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENO EN BRENA.

el costo de urbanizacién y utilidad; en donde estos sistemas presumen

que ese sea el precio del terreno en brefa.

ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA g



DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENO EN BRENA,

CAPITULO 1

METODOS PARA VALUAR TERRENOS

Existen varios métodos para poder valuar terrenos destinados a
la construccién, en cualquiera de sus modalidades las podemos

enumerar como siguen:

a) Método de remanente del terreno.

b) Método por capitalizacion de ingresos.

¢) Método por comparacion de mercado.

d) Método de urbanizacion de fraccionamiento.

A continuacion se explicara cada una de ellas.

a) METODO DE REMANENTE DEL TERRENO
Es un sistema muy sencillo que muchas veces es empleado para
determinar el precio del terreno. Para esto es necesario conocer el
valor total de inmueble, al cual le restaremos el costo de las
construcciones e instalaciones especiales con sus respectivos
deméritos por edad y conservacion. Normalmente se usa cuando se
realiza una investigacion de bienes en el mercado, vy en ésta

investigaciéon no se encuentra informacion sobre terrenos. De esta

ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA 7



DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENO EN BRENA.

forma se podra determinar el valor del terreno y poder homologarlo

con el nuestro.

b) METODO DE CAPITALIZACION DE INGRESOS
El enfoque 0 método de capitalizacién de ingresos para la obtencién
del precio de un inmueble parte del supuesto de que el capital,
representado por el suelo y sus mejoras, son susceptibles de producir
rendimientos o rentas, que una vez capitalizados, permite obtener el
valor de ese bien. El enfoque en términos generales relaciona el
rendimiento futuro esperado de un bien raiz con su valor presente, de
tal manera que conocidos o estimados tales ingresos, sea posible

deducir dicho precio.

Resulta evidente sefialar, que alin cuando cualquier bien raiz pudiera
ser objeto de arrendamiento, el enfoque preferentemente es
aplicable a los inmuebles de productos. Es decir, aquellos cuyo
proposito de su construccion sea el de producir ingresos o rentas,
como son locales comerciales, oficinas o despachos, bodegas,
estacionamientos y algunos desarrollos habitacionales. Desde luego,
no se descarta la posibilidad de utilizar éste criterio en la
determinacion del valor de un terreno, siempre y cuando se disponga
de los elementos que den apoyo al procedimiento en estudio.

ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA g



DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENO EN BRERA.

% Capitalizacidn de renta por separado para terrenos vy
construcciones
Este sistema de estudio se basa en la siguiente férmula:

Rna=Ttna+Ctna+Ca

donde Rna =  Renta neta anual
T = Valor del terreno
tna =  Tasa neta anual
C = Valor Fisico de las construcciones
a =  Amortizacion de las construcciones en

funcion de su vida remanente.
Esta técnica es utilizada frecuentemente para justipreciar rentas
también se usa para obtener valores residuales para terrenos o
construcciones.
Esta misma férmula se puede expresar de las siguientes maneras.

Rna=(T+C)tha+Ca
donde (T+C)=  Valor fisico.
Pero también se puede factorizar el valor de las construcciones, donde
nos quedaria:
Rna=Ttna+C(tna+a)
Haciéndose notar que la tasa aplicable a las construcciones resulta

mayor que la del terreno.

ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILTARIA Q



DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENO EN BRENA.

De conocerse el valor de la renta bruta mensual, el precio del terreno,
el costo de las construcciones y la vida remanente de estas, se podra

deducir el valor de la tasa neta anual {tna).

Para obtener el precio por el Método Residual, aplicando el criterio de
rentas por separado para terreno y construcciones cuya formula
anotamos antes.

Rna=(t+c)tna+Ca

donde (T+C) =VNR (Valor Fisico)

si Rna =VNR * tg (tasa global)
entonces VNR *tg =(T+C)tna+Ca

y considerando que VNR =1=%T+%C

entonces tg =tna+%Ca.

) METODO POR COMPARACION DE MERCADO
El enfoque comparativo 0 de mercado, se basa principalmente en el
principio de sustitucion. Es el procedimiento mas directo y estd
fundamentado en datos estadisticos de comparables que mediante su
analisis y homologacion, permiten estimar el valor del sujeto en
estudio. Lo interesante de este enfoque es que existen pocos 0 ningun
- inmueble exactamente igual a otro, lo que; hace necesario homologar

los inmuebles comparables con el inmueble sujeto en estudio.

ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA 1()



DETERMINACION DEL PRECIQ DE UN TERRENO EN BRERA.

Ei Sistema de Homologacién, es aquel que utiliza coeficientes
correctivos de ajuste y analiza los valores encontrados de los
comparables, igualandolos con respecto al inmueble en estudio,
incrementandolo o disminuyéndolo en funcidn de sus caracteristicas.

Considerando a nuestro sujeto como base y tomando en cuenta la

calidad, se incrementara o disminuira el valor del sujeto.

Ei objetivo de la homologacion es identificar los elementos que
intervienen en la determinacidon del valor de un bien y analizar los
coeficientes de ajuste, mismos que permitan la homologacion de los
inmuebles comparables con el sujeto. Estos serén el sustento para

determinar el valor por comparacion de mercado.

d) METODO DE URBANIZACION DE FRACCIONAMIENTO
Si el aval(o del terreno se formula para un comprador, del cual se
conocen sus propdsitos, el precio del terreno se puede determinar a
partir de un posible proyecto afin al comprador. Una vez determinado
el costo del posible proyecto y determinada una utilidad aceptable se
llegara al maximo valor que el posible comprador pueda ofrecer por el
terreno. En cambio si el avallo se realiza para el vendedor del terreno,
sera necesario analizar diversos proyectos y aplicaciones, incluyendo el
mejor y mayor uso del terreno. En ambos casos para que tanto el
comprador como el vendedor ileguen bien informados a las

negociaciones.

ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA 1| |



DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENO EN BRERA.

De lo anterior podemos deducir que un terreno por el Método Residual

puede tener tantos precios como proyectos sean posibles de realizar.

El Sistema de Valor Residual de Terrenos Urbanos sera necesario de
realizar cuando en los casos en donde el mercado no proporcione
informacion confiable para determinar su valor comercial, ya sea
porque la informacion no esté disponible o porque exista la oferta de
terrenos similares al estudiado. En éste caso, el valor residual es una
base determinante para la toma de decisiones en operaciones de

compra - venta o arrendamiento.

De lo anterior deducimos que el valor residual de un terreno urbano
resulta de la conjuncién de todas las caracteristicas del desarrolio
urbano, econdmico, politico y social, asi como de la legislacion
aplicable y que inciden en él. También se debe considerar la existencia
o el costo de acercamiento de los servicios urbanos requeridos por el
proyecto, la inversion en infraestructura, en obra y equipamiento
(segun el caso), los costos financieros y de administracién, los ingresos
esperados conforme a las estimaciones de respuesta del mercado al
productd inmobiliario que se pongan a la venta tanto en términos de

precios y de tiempos de absorcion.

ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA |9



DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENQ EN BRENA.

La metodologia para determinar el valor de un terreno por el método
residual es la misma que se aplica para determinar la evaluacion de

proyectos o andlisis de prefactibilidad.

La Metodologia de Evaluacion de Proyectos de Inversion se entiende
como un proceso matematico de racionalizacion de decisiones y de
ordenamiento de acciones afines orientadas a materializarse en la
inversion de dinero para construir bienes capaces de producir asi
mismo otros bienes; o bien de prestar servicios, minimizando riesgos y
aumentando garantias que comercializando bienes y servicios
produzcan los ingresos necesarios para recuperar la inversion, cubrir
los gastos necesarios de operacion y generar las utilidades necesarias
para el inversionista conforme a los riesgos programados en el

proyecto originat.

También el sistema de avallio residual es un proceso de analisis, el
cual permite reducir riesgos y aumentar las garantias que se puedan
obtener de la compra de un terreno a un precio determinado, en
donde pueda generar utilidades al inversionista si se complementan las
inversiones necesarias para que se puedan producir otros bienes y
servicios, que al comercializarse produzcan los ingresos necesarios
para recuperar las inversién y cubran los costos de operacion

necesarios, produciendo de esa forma la utilidad esperada.

ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA 1|73



DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENO EN BRENA,

En un principio el método residual fue utilizado Unicamente para
terrenos de grandes dimensiones. Actuaimente también se realizan
métodos residuales para terrenos menores, utilizando usos especificos
para desarrollos especificos.

En la actualidad también se realizan estudios residuales para un

determinado proyecto inmobiliario, siempre que €ste sea posible.

Actualmente también se aplica como proyecto posible de
fraccionamientos residenciales e industriales segiin sea su entorno,
aungue también se toman en cuenta variables técnicas, juridicas,

economicas, sociales y financieras.

En sus origenes, el analisis era de tipo estatico, aunque en ocasiones
se aplicaban participaciones porcentuales en algunos costos. En otras
ocasiones se aplicaban formulas desarrolladas en otros paises para
otras condiciones en la combinacién de variables. En la formula que se
propondra, se tomaran en cuenta los costos de urbanizacidn, de
ventas, financieros, utilidades, etc., y, a traves del tiempo en que se
supone se realizara totalmente el negocio, se tomaran en cuenta las

tendencias del desarrollo urbano existente en la zona.

ESPECTALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA | 4
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CAPITULO II

LA FORMULA

Como paso previo al establecimiento de una férmula que nos
permita determinar el posible valor de un terreno en brefia que tenga
como uso preponderante el de un fraccionamiento, es necesario tener
definidos todos los datos y conceptos que necesitamos aparezcan en la

férmula a proponer:

Lo primero que necesitamos es realizar una o varias visitas ai terreno,
a fin de poder ubicarlo fisicamente, realizar estudios de valores de
mercado en zonas aledafas al mismo, determinar la superficie de los
lotes tipo que se venda, estudiar el posible uso del suelo y densidad
habitacional que pueda tener el terreno en estudio y analizar la
topografia del terreno, entre otros datos, para poder realizar un
anteproyecto y obtener el mejor rendimiento del suelo.

Con los datos anteriores debemos definir los siguientes elementos para

poder disefar una férmula que surta los efectos propuestos.

Elementos a considerar:
1) Superficie del terreno en estudio, con medidas y colindancias.

ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA 15



2)
3)

4)
5)

DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENO EN BRERA,

Gastos de publicidad, promocidn y venta.

Porcentaje del terreno que es factible de urbanizar en el lote en
estudio.

El tipo de urbanizacion optimo para el terreno en estudio.

Determinar el lote tipo que se propone para el terreno en

estudio, el cual debe estar en funcién del mercado estudiado en

la zona, ya que por ejemplo, si en el estudio realizado se obtiene

que en la zona el lote tipo es de 500 M%, es habitacional

unifamiliar de primer orden y con buenos servicios, no seria

aconsejable bajar la calidad de los mismos; también es necesario

determinar los porcentajes de donacion, ya que este aspecto

tiene un fuerte costo dentro del proyecto. Es necesario que una

vez determinado el tipo de urbanizacion, se conozca el costo de

la misma.

6)
7)
8)
9)

10)

11)

De la investigacion realizada serda necesario determinar el
posible precio de venta de los terrenos ya urbanizados.

Analizar la capacidad de absorcién de ventas de todos los
terrenos del proyecto.

Determinar los costos financieros del negocio.

Determinar los intereses que causen los flujos del negocio.
Determinar la posible utilidad que el negocio pueda generar o
se espere obtener.

Investigar el costo del dinero (C.P.P) (TIIE) o (TIIP), mas el

porcentaje que cobran los bancos por créditos a corto plazo.

ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA |6
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Como paso previo al disefio de la formula, le daremos nombre a todos
los elementos que seran empleados en ella quedando los siguientes
datos:

VB = Valor en brefia.

A. = Area Total M?

P = Porcentaje de urbanizacion

A, = Area Urbanizable M?

A, = Area vendible M

lc = Lote tipo considerado M’

L = Numero de lotes considerados

n = Tiempo de venta en afos

J = Tasa de interés (costo del dinero)

i = Tasa de interés del negocio al plazo de venta
V, = Valor de venta por M? del lote tipo ($)

C = Costo de urbanizacion por M? ($)

t = Gastos de promocién, publicidad y venta (% de gastos)
U = Utilidad del negocio pretendida (%)

V., = Venta unitaria neta por M?($)

Gr = Porcentaje de gastos financieros

CNU = Costo neto de urbanizacion

Vi = Valor total del terreno

I, = Inversion total

Vi = Venta total

ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA |7



DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENO EN BRENA.

Uy = Utilidad antes de impuestos
CPP = Costo Porcentual Promedio (%)

donde:

A, =A*P

A, =A-A

L =AJ/L

n = L/plan de ventas mensual * 12
J = CPP + CPP/2

i = (1 + /121
Ve = V¥(1-t)*(1-u)
G = ((1+i)*(1+u))
CNU = p*C

VB = V,/G- CNU

V= Valor total del terreno a pagar = VB * A,

I.= Inversion total a realizar = Vg + (C * Ay} + (Ve * i} + (Vi ¥ 1)
o también:

I = (1+i+t) Vg t+(C*A,)

Vi = Venta total = A, * V,

U = Utilidad antes de impuestos = V; — I;

Férmula disefiada para determinar el valor de terreno en brefa:
VB= ((1-V\)*(1-)*V,)/(1 +1)*(1+ u))—(t* P)

ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA | g
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CAPITULO III

CASOS PRACTICOS

Terreno urbano en Tulancingo, Hidalgo.

Superficie: 157,106.68 M, segun levantamiento topografico adjunto

en el Anexo "A”.

Localizacion: Al norte de la ciudad a la salida a la carretera a Tuxpan.
Entre las carreteras de Tuxpan y Huapalcalco,' junto a la nueva
presidencia municipal y de fa central camionera de Tulancingo. A
menos de dos kildmetros del centro de Tulancingo. Colinda con una
clinica del IMSS {en construccién). Con el fraccionamiento “Vivir mejor
es progreso” de interés social, con la colonia "Los Pinos”, de interés
medio alto (Casas de tipo californiano), a unos pasos de zonas
comerciales, de la empresa textil "La Colomer” y de la escuela primaria

particular “Instituto Hidalgo”, junto a tres fabricas textileras.

Localizacion en la ciudad: adjunto en ef Anexo “B".

ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA g



DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENO EN BRENA.

Uso de suelo: Con uso autorizado por el Municipio de Tulancingo como

fraccionamiento habitacional unifamiliar sin areas de donacion.

Datos de la Ciudad de Tulancingo, Hidalgo:

En el dltimo censo realizado en el afo de 2000 habia 122,274
habitantes con una tasa de crecimiento de la poblaciéon del 2.84%
anual.

Actividad econdmica: Agricola, industrial, comercial y maquilas de
ropa.

Industria: Es el primer centro textil lanero de la republica. Cuenta con
industria pasteurizadora y productos lacteos. Esta la fabrica de
casimires Santiago y Rivetex. Tulancingo es el centro estrategico de
distribucion de varias poblaciones importantes de la sierra de Puebla y
del norte de Veracruz.

Ciudades cercanas: Pachuca, Hidalgo, la capital del estado a cuarenta
kildmetros. A ciento diez kildometros de la ciudad de México por
carretera de cuatro carriles.

Datos generales: Con las inundaciones sufridas en la ciudad de
Tulancingo en el afio de 1999, el terreno en cuestion no presentd ni
siquiera encharcamientos por estar en una localizacion por encima del
nivel de la ciudad. Esta fue la razén por la que el IMSS decidid instalar
una clinica en estos terrenos. El terreno es plano y poca pendiente. La
zona de crecimiento poblacional de Tulancingo, Hidalgo, es

precisamente hacia donde se encuentra localizado este terreno. Se

ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA 2y



DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENO EN BRENA.

encuentra en proceso de construccidén el nuevo libramiento de la
ciudad, el cual pasara al norte de este predio, con lo que formara parte

de la zona urbana de la ciudad.

Avallo Catastral: El precio por M? del avalGo catastral del afio 2000 es
de $60.00 M.N. (SESENTA PESOS 00/100 M.N.).

Otros Anexos: Con la letra “C” se anexa copia del avallo catastral de

fecha veintisiete de julio de 2000.

Con la letra “D" se anexa copia del certificado de no adeudo en la
direccidon de impuesto predial, catastro y traslado de dominio del H.

Ayuntamiento de Tulancingo, Hidalgo.

Con la letra “E” se anexa copia de la tarjeta de pago del impuesto
predial de ios afios 1998, 1999 y 2000.

Con la letra "F” se anexa copia de los certificados de libertad de

gravamen de fechas seis de junio del afio 2000 y del primero de

agosto del afio 2000.

ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA 7|



DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENO EN BRENA.

Superficie, medidas y colindancias segiin Escritura No. 11258, Volumen
CCL de fecha dos de febrero de 1999, Notaria No. 5 de Tulancingo,

Hidalgo:

AL NORTE en 103.35 M., 147.60 M y 352.20 M con Via Publica,
hoy Camino a Minas de Pomex.

AL SUR con el Dren Colomer de Aguas Negras.

AL ORIENTE en 397.20 M., 14.42 M con parte de la Fraccidn II
Poligonal A, y en 178.75 M con resto del terreno
original.

AL PONIENTE en 582.40 M y 55.85 M con Dren Colomer de Aguas
Negras.

SUPERFICIE:  176271.70 M,

USO: Lote de terreno de forma irregular configuracion

sensiblemente plana sin bardas ni construcciones.

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN
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Anexo “"B”
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Anexo “C"
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DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENQ EN BRERA,

Anexo D"
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DIRECCION DE IMPUESIC PREDIAL, CATASTRO Y
TRASLARO DE DOMINIO. )

“CONSTANCIAY

" A solicitud del €. Liz, MIGYEL DOMINGUEZ GUEVARA

w Notorio Pdblico No. _SINC2

con gierciio en el Distrito Judiial de
W TULANCINGD,HED, X , 3¢ kace CONSTAR:
:. -
W el €_FAUSTO REBTRTO WO T R O
:Mﬁéfdﬁaﬂlimwﬂrﬁmm n _,.:f .:"*-» ﬁi" CHO ElL VOLCAN EN ESTA =0A
% este Municipio con cuenta prediat Na J\d-_ebod<B , i
wevenis g Agua No.,_* ¥ \ ‘ﬁ'ﬁ?ﬁ‘m 7
WNO TIENE PENDIENTE ADES] . i

tol
Tularicingo, Hyo,,

EL OIRECTOR FREDIAL,
CATASTRO A DOMINIO:

sV RUREYEN

LIC, RIHH%&ED!IIGUEZ '1983325091 Y5euz0m
: Feeiive LN
INOTA: ESTA CONSTANCIA ES VALID#FOR EL TEAMING DE TREINTA DIAS FLABILES,

CONTADGS A PARTIM DE LAFLCILY, DE SU EXFEDICION,

L4
WAGH POR DERECHOS, SEGUN OPERACION DE CAIA
>

et . "y

TR CoR
FALLA DE ORIGEN

ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA D¢




Anexo “E”

DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERREND EN BRENA,
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Anexo “F"

DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENO EN BRENA.
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DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENO EN BRENA.

Anexo “F1”
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DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENO EM BRENA.
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FALLA DE ORIGEN

BSPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA 11



DETERMINACION DEL PRECIC DE UN TERRENO EN BRERA

Aspectos del terreno en estudio.
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DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENO EN BRERA.

INDICADORES FINANCIEROS AL 2 DE AGOSTO DE 2001

BOLSA
IPC 6,707.91 +2.05
Volumen (Mill. de A) 119.65 +57.47
Importe (Mill. de $) 1,904.01 +60.81
INMEX 376.56 +2.19
IMC-30 112.48 +0.59
Dow Jones 10,551.18 +0.39
Bovespa 13,822.72 +0.58
DIVISAS Y METALES
Ddlar libre 9.2700 -0.32
Doélar interbancario 9.1780 -0.41
Ddlar fix (3 agosto 2001) 9,1698 ~0.45
Futuro del dolar (sept) 9.2379 -0.83
Centenario 3,250.00 =0.00
Onza oro Libertad 2,520.00 =0.00
Onza plata Libertad 55.00 =0.00
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DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERREND EN BRENA,

TASAS DE INTERES

UDI (3 agosto 2001) 2.985486 -0.0007
Cetes 28 dias 8.34 -1.06
Cetes 91 dias 9.03 -1.15
Papel gubernamentai 7.00 -7.25
Papel bancario 8.50 -2.75
TIIE 28 dias 9.5500 -0.43
TPI 10.0557 -0.38
OTROS INDICADORES

Inflacion (junio) 0.24 +0.01
Acumulada 2001 2.11 +0.24
Inflacién anual 6.57 -0.38
(12 meses)

CPP (junio) 9.47 ~2.32
CCP-UDI (junio) 4,96 +0.18
Tasa Nafin (julio) 11.45 -3.40
Reservas Int. (mdd) 38,725 +0.36
Mezcla mexicana (dis) 20.17 -0.05

Los anteriores datos fueron recabados del periddico El Universal de fecha 3 de agosto de 2001.
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DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENO EN BRERA.

ANALISIS DE URBANIZACION PARA FRACCIONAMIENTO DE TIPO INTERES SOCIAL.

Arroya de 8.00 m.
Banquetas dos de 1.50 m. ceda una
tongitud 100.00 .

_Superficie 1200.00 m®.

Costo por ensambles de sistemas constructivos

Los datos se tomaron en base a ks analisis de costos de PRISMA y BIMSA para el mes de julio de 2001,

No. |Desaripcién del area o elemento {ensamble de costos) Unidad | Cantidad | Costo Unitario Importe %
3 ,'pesmonte de terreng M 1200} § 1235 ¢ 14,820.00 7.28
2 [Terraceria para calles y caminos excavaciories, reflenos y acarres Ml 1260] ¢ 41.801%  50,160.G0 24.66
3 [Pavimentacidn M? 800| ¢ 57.40 | 5 45,920.00 22,57,
4 IBanquetas y quamkiones ge concreta M 400 g4.00)s 3360000 16.52
5 [Alcentariliado en urbanizacion M aol § 45.00 | & 4,500.00 2.21
& |Drenaje en urbanizacion M 00] 4 41.1G ] ¢ 4,110.00 2.02
7 [Agua potable en urbanizacion. M [i) 51,351 & 5,135.00 7,52
Electrificacidn en wanizacion M 1000 4 90| § 5,110.00 4,48
3 ITelefonia en urbanizacion (No incluye cableado) M 100} 4 54.80 5,480.00 2.69
10 |Alumbrado piblica en calies ME 1200 § 25.50{ § 3060000 15.04}
SUMA] §  203.435.00 [ 100.00
Indirectos 28%{ & 56,_961._B_DL 28.00
TOTAL| $ 260,396.80 | _ 128.00,
Costo per m%] ¢ _169.53
Indirectos 28% 47.47 |
Precio porm’| $ 217.00

De la investigacion realizada en la zona, se detectd que los terrenos en
venta tienen las siguientes medidas, 8.00 m. X 15.00 m. y 7.50 m. x

17.00 m., la superficie del lote que se propuso para el estudio fue de

125.00 m2, y los precios detectados en el mismo variaban de $300.00
a $ 375.00 por m2., mismo precio que se propone para la venta de

terrenos ya urbanizados.
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CETERMINACION DEE PRECIO DE UH TERRENG ER BREFA.

- TERRENO EN BRE

AREA FOTAL. ‘ A,=ME, 167,106.08
P=te 0.30

AREA URBANIZABLE. A,=M. 50,131.82
AREA VENDIBLE, A, =M, 116,974.26
AREA LOTE TIPO CONSIDERADOC. L =M, 125.00
INUMERO DE LOTES. L=nimero, | 935,79
[PLAN DE VENTA MENSUAL. rmera, 120.00
TIEMPD DE VENTA EN AROS, m - 0.65
C.P.P. (COSTO PORCENTHAL PROMEDIO,) C.P.P. ¥ /o TIE 0.1455
BlTER ESES DEL DINERO =% 0.22

INTERESES DEL NEGOCIO =% 9,1369{
VALORDEVENTAPORM2. V, =5, M 375.00
COSTO DE URBANIIACTION POR M2 c=g5/M" 1£0.60
GASTUS DE PROMOCION, PUBLICIDAD,ETC =0 0.03
UTILIDAD DEL NEGOCIO U= 0.25
X (VENTA NETA UNITARTA POR M2) ' Vs, M2 255.94
¥ [GASTDS FINANCIEROS) [ 1.3869
Z (COSTO NETO DE URBANIZACION) Ch) 54,00
VALOS H VB=§/M’ 130.54
V=M. | % 21,814,244.90 |

1 ¥ 3578029500

v, % 43,86%,346.00

““““ U, 5 8,078,055,00

$ 40,000,000 00 |

$30,000,00000 |
$ 20,060,000 00 |
$ 10,000,000 00

[ Tasts CoN
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DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENO EN BRENA.

ENCONTRAR EL VALOR DE TERRENO EN BRENA DEL INMUEBLE DENOMINADO

PUERTO CANCUN.

INMUEBLE QUE SE ESTUDIA.

OBIETO DEL ESTUDIO:

PROPIETARIO DEL INMUEBLE:

UBICACION DEL TERRENO:

USO DEL INMUEBLE:

Uuso

Area lotificable
Vialidad y estacionamientos
Plazas
Darsenas y canales
Zona Federal Maritimo Terrestre
Faro
Areas verdes
Laguna Morales
Berma de Servicios
Reserva (1)
TOTAL

Lote de terreno en breiia.

Determinar el valor del terreno en brefia.

FONDD NACIONAL DEL FOMENTO AL
TURISMO.

Terreno ubicado al inicio del Boulevard Kukulcan y
con frente a la Bahia de Islas Mujeres, Municipio de
Benito Juarez, en la Ciudad y Puerto de Cancdn,
Estado de Quintana Roo.

lote de terreno en brefia, destinado al
Megaproyecto denominado Puerto Cancln, con
marinas, obra maritima, infraestructura basica de
urbanizacion, campo de golf y canal de Navegacion.
De acuerdo a los planes de conjunto y del
anteproyecto ejecutivo determinado a la fecha se
determinaron los siguientes usos del suelo;

SUPERFICIE PORCENTAIE
2,069,701.00 M2, 0.6023
384,127.00 M2. 0.1118
12,296.00 M2. 0.0036
705,934.00 M2. 0.2054
143,541.00 M2. 0.0418
1,690.00 M2, 0.0003
10,123.00 M2, 0.0029
85,308.00 M2, 0.0248
12,241.00 M2. 0.0036
12,015.00 M2. 0.0035
3,436,376.00 M2, 1.0000
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DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENO EN BRENA.

Del proyecto de FONATUR se determina como érea lotificable y no vendible las siguientes:

AREA VENDIBLE:
Turistico Hotelero
Condominal

Residencial Islas
Residencial Campo Golf

Comercial
Servicios Turisticos
Campo Golf
TOTAL:
AREA NO VENDIBLE:
Equipamiento urbano
TOTAL

403,472.00
125,549.00
593,211.00
265,065.00

48,174.00
104,035.00
530,195.00

2,069,701.00

34,982.00

34,982.00

Para efectos del estudio que realizamos, el terreno nos queda con las siguientes areas de acuerdo

al proyecto y datos presentado por FONATUR.
AREAS ESPECIFICADAS

VIALIDAD Y ESTACIONAMIENTOS
PLAZAS

DARSENAS Y CANALES DE NAVEGACION
ZONA FEDERAL MARITIMO TERRESTRE
ZONA PARA FARO

AREAS VERDES

LAGUNA DE MORALES

BERMA DE SERVICIOS

RESERVA

AREA LOTIFICABLE Hotelera baja densidad 4 Jotes 403,472.00
Condominal 9 lotes 125,549.00
Residencial 954 lotes de 900 858,276.00
Comercial 2 lotes 48,174.00
Servicios Turisticos 2 lotes 104,035.00
Club de Golf 530,195.00

AREA TOTAL VENDIBLE

2,069,701.00
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DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENC EN BRERA.

SE REALIZO UNA INVESTIGACION DE MERCADO PARA ENCONTRAR VALORES DE TERRENOS
SEGUN SU USO EN LA ZONA TURISTICA DE CANCUN, ENCONTRANDOSE LOS SIGUIENTES:

TERRENOS HOTELEROS DE BAJA DENSIDAD, HOTEL 4 ESTRELLAS

TERRENOS CONDOMINALES

TERRENOS HABITACIONALES PROMEDIO 900.00 M2 C/U

TERRENOS DE USO COMERCIAL

TERRENOS PARA SERVICIOS TURISTICOS

$
$
$
$
$

3,500.00
4,500.00
3,250.00
15,000.00

1,700.00

TERRENO EN BRENA

UTILIZACION: FRACCIONAMIENTO

AREA TOTAL. A=M>, 3,436,376.00

PORCENTAJE DE URBANIZACION, P=% 0.3977

AREA URBANIZABLE. A,=M 1,366,675.00

VIALIDAD ¥ ESTACIONAMIENTOS A=M? 384,127.00

PLAZAS A,=M? 12,296.00

DARSENAS Y CANALES A= 705,934.00

AREAS VERDES A=M? 10,123.00

BERMA DE SERVICIOS A=M? 12,241.00

LAGUNA DE MORALES, Z.F.V.T. FARQ, RESERVAS A,=M* 241,954.00

TOTAL BE AREA URBANIZABLE A =i i,366,675.00

AREA VENDIBLE. A,=M? 2,069,701.00

HOTELERO BAJA DENSIDAD A=M, 403,472.00

CONDOMINAL RESIDENCIAL =M?, 125,549.01

RESIDENCIAL BAJA DENSIDAD A=M 858,275.64

COMERCIAL A=M 48,174.00

SERVICIOS TURISTICOS A,=M? 104,035.00

CAMPO DE GOLF A=M 530,195.00

AREA VENDIBE TOTAL =M>, 2,069,700.65
AREA LOTE TIPO CONSIDERADO, =M?,

HOTELERQ =M?, 100,868.00

CONDOMINAL L=M> 13,949.89

RESIDENCIAL Li=M? 899.66

COMERCIAL Le=M" 24,087.00

SERVICIOS TURISTICOS L=M? 52,017.50

NUMERO DE LOTES TOTALES., L=nimero, 971.00

HOTELERC| L=nimero. 4,00

CONDOMINAL]  L=namero. 9.00

RESIDENCIAL L=nidmero. 954.00
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DETERMINACIGN DEL PRECIO DE UN TERRENO EN BRERIA.

COMERCIAL L=ndmero. 2.00

SERVICIOS TURISTICOS]  L=ndmero. 2.00

PLAN DE VENTA MENSUAL. némero. 15.00

TIEMPO DE VENTA EN ANOS. n. 5.39

C.P.P. (COSTO PORCENTUAL PROMEDIO.) C.P.P. Y/o TIIE 0.1455

INTERESES DEL DINERO 1.=% 0.22
INTERESES DEL NEGOCIO i.=% 1.9007

VALOR DE VENTA POR M. PROMEDIO. v, =%.M* 1,577.58

HOTELERO) vV, =%.M* 3,500.00

CONDOMINAL V,=%.M? 4,500.00

RESIDENCIAL v,=$.M* 3,250.00

COMERCIAL V,=$.M* 15,000.00

SERVICIOS TURISTICOS V,=%.M 1,700.00

VALOR DE VENTA TOTAL

HOTELERO $/M* 282,430,4G0,00

COMDOMINAL /M 251,098,000.00

RESIDENCIAL $/M’ 1,287,414,000.00

COMERCIAL $/M? 168,609,000.00

SERVICIOS TURISTICOS $/M’ 166,456,000.00

CLUB DE GOLF $/M° 1,109,114,698.98

VALOR DE VENTA TOTAL $/M° 3,265,122,098.98

COSTO DE URBANIZACION POR M? PROMEDIO C=$/M’ 139.08

VIALIDAD Y ESTACIONAMIENTOS C=$/M* 350.00

PLAZAS C=$/M* 400.00

DARSENAS Y CANALES C=$/M’ 70.00

AREAS VERDES C=$/M’ §0.00

BERMA DE SERVICIOS C=$/M’ 40,00

COSTO DE URBANIZACION TOTAL c 190,077,710.00

VIALIDAD Y ESTACIONAMIENTOS, c 134,444,450.00

PLAZAS c 4,918,400.00

DARSENAS Y CANALES C 49,415,380.00

AREAS VERDES [ 809,840.00

BERMA DE SERVICIOS c 489,640.00

GASTOS DE PROMOCION, PUBLICIDAD,ETC t=% 0.09

UTILIDAD DEL NEGOCIO U=9% 0.30

X (VENTA NETA UNITARIA POR M%) Vv=$.M2 1,004.92

Y (GASTOS FINANCIEROS) Gy 3.2007

Z (COSTO NETO DE URBANIZACION) CNU 55.31

VALOR ENBRERA. 0 i1 < VB=$/M* 258.66
|VALOR TOTAL DEL TERRENQ;: Ve=$/M. | $ 888,846,260.28 |

INVERSION. - I 5 2,848,335,615.72

VENTA TOTAL v, 5 3,265,122,651.13

{uTtLxpaADp, o U, $ 416,787,035.41
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DETEAMINACTION DEL PRECIO DE UN TERRENO EN GRLNA,

GRAFICO DE INVERSION UTILIDAD

- $3,500,000,000.00

- $3,000,000,000.00

|
| $2,500,000,000.00

£2,000,000,000.60 -

£1,500,000,000.00

$1,000,000,000.00

$500C,000,000.00

5$_
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DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERREND EN BRENA
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DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENO EN BRERA.

Fata DL WUARES

F433,575 25 M2

Plano General del Terreno de Puerto Cancun.
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DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERREND EN BREFA.

Anteproyecto General de Puerto Cancin, presentado por FONATUR.
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DETERMINACICN DEL PRECIO DE UN TERRENO EN BRENA.

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN PLANO FONATUR:

AL NORTE en linea quebrada de seis tramos y una longitud de 1,457.06 M con Calle.
AL ORIENTE en linea quebrada de cuarenta y tres tramos y una longitud de 2,605.24 M con

limite Federal Maritimo Terrestre de la Bahia de Mujeres.
AL SUR en linea quebrada de tres tramos y una longitud de 83.37 M con Boulevard

Kukulcan, en linea curva de 434.13 M con Boulevard Kukulcan, en 1,336.03 M con
Boulevard Kukulcan,

AL PONIENTE en 303.03 M con predios propiedad de la C.F.E. Y Planta Potabilizadora de Agua
de la Ciudad de Cancuin.

AL SUR €n 191.12 M con predic de la C.F.E.

AL PONIENTE en 1,637.30 M con Av. Bonampak.

SUPERFICIE TOTAL SEGUN PLANO FONATUR: 3,436,376.00 M2

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN CLAVE DE PLANO: 90-G-CG-202-I1-039-139-P.

EST, P.V. RUMBO DISTANCIA COORDENADAS
Y X

31 2,339,652,7718  520,620.7824
31 200  530°56'22.0"E 15.7148 2,339,639.3553 520,628.8242
200 519  562°2327.1"W 3.6491 2,339,637.6642 521,625.5910
519 520 509°49'14.2"E 36.8636 5,339,601.3408  520,631.8786
520 521  505°55'53.5"W 28.3869 2,339,573.1059  520,628,9451
521 522 503°53'08.4"E 16.1512 2,339,556.9918  520,630.0396
522 523  552°49'40.3"E 2.9079 2,339,555.2398  520,632.3567
523 524  520°05'16.6"E 32.7134 2,339,524,5115  520,643.5925
524 525  533°28'23.7"E 15.9475 2,339,511.2090  520,652.3883
525 526  580°0622.3"E 8.0467 2,339,509.8264  520,660.3153
526 91 5 28°07'154"E 16.3502 2,339,495.4062  520,668.0217
91 61 S 19°58'22.0"E 48.4100 2,339,449.9079  520,684.5573
61 76 S 13°39'44.0"E 83.2800 2,339,368.9843  520,704.2278
76 532 S 60°21'00.0"W 36.2500 2,339,351.0514  520,672.7243
532 533 N 74°58'07.0"W 26.7400 2,339,357.9863  520,646.8992
533 534 N 32°0427.0"W 34.2800 2,339,387.0339  520,628.6960
534 535 N 27°49'01.0"E 58.3900 2,339,438.6765  520,601.4484
535 536 N 60°38'53.0"W 28.0700 2,339,452.4357  520,576.9819
536 537 N 23°37'02.0"E 14.8700 2,339,466.0602  520,582.9391
537 538  NbB4°32'17.0'W 33.5800 2,339,485.5420  520,555.5882
538 539 N 67°03'49.0"W 24.2000 2,339,494.9730  520,533.3015
539 540 N 42°24'52.0"W 31.6500 2,339,518.3397  520,511.9539
540 541  §38°35'15.0"W 27.5178 2,339,496.8303  520,494.7908
541 542 N 81°14'42.1"W 434.4326 2,339,562.9549  520,065.4201
542 543  S77°09'01.0"W  1336.0303 2,339,265.8289  518,762.8484

ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA 44



DETERMINACION DEL PRECIO DE UN TERRENO EN BRENA.

543 544 N 03°3721.0"E 303.0427 2,339,568.2661  518,781.9953
544 545 N 86°2224.0"W 191.1163 2,339,580.3552  518,591.2617
545 54 N 03°37'36.0"E 1637.3000 2,341,214.3763  518,694.8292

54 55 N 61°57'26.0"E 368.7900 2,341,387.7558  515,020.3221
55 56 N 83°22'40.0"E 321.8500 2,341,424.8723  519,340.0247
56 57 N 06°37'19.9"W 3.0000 2,341,427.8523  519,339.6787
57 58 N 78°24'09.3"E 4.1300 2,341,428.6826 519,343.7244
53 59 N 83°02'12.0"E 347.4900 2,341,470.8102  519,688.6513
59 60 N 83°13'07.0"E 216.4700 2,341,496.3713  519,903.6069
60 2 N 62°21'29.0"E 195.3300 2,341,586.9936  520,076.6427
2 3 S 23°27'60.0"E 29.1500 2,341,560.2546  520,088.2507
3 4 S 04°54'07.0"E 46.6200 2,341,513.8051 520,092.2344
4 5 S 23°09'06.0"E 59.0300 2,341,459.5289  520,115.4430
5 6 S 08°17'36.0"E 37.3200 2,341,422.5992  520,120.8261
6 7 S 26°36'05.0"E 25.9000 2,341,399.44909  520,132.4236
7 8 S 02°12'22.0"E 42,6700 2,341,356.8025  520,134.0662
8 9 S 22°54'57.0"E 29.2300 2,341,329.8794  520,145.4477
9 10 S 15°12'06.0"E 88.3900 2,341,244.5823  520,168.6251
10 11 504°12'10.0"E 81.9300 2,341,162.8726  520,174.6295
11 12 S 45°51'09.0"E 41.7600 2,341,133.7864  520,204.5943
12 13 S 34°22'32.0"E 30.8400 2,341,108.3325  520,222.0070
13 14 5 02°59'22.0"E 167.1600 2,340,941.4000  520,230.7248
14 15 S 16°30'09.0"E 136.9600 2,340,810.0817  520,269.6292
15 16 S 14°53'09.0"E 58.6100 2,340,753.4387  520,284.6853
16 17 S 14°33'01.7"E 157.6000 2,340,600.8934  520,324.2800
17 18 S 29°06'46.0"E 44,2500 2,340,562.2338  520,345.8090
18 is S 20°50'03.0"E 30.4900 2,340,533.7374  520,356.6532
19 20 S 19°04'19.0"E 112.4300 2,340,427.4788  520,393.3903
20 21 S 49°27'19.0"E 60.1200 2,340,388.3983  520,439.0754
21 22 S 32°10'18.0"E 22.5800 2,340,369.2854  520,451.0983
22 23 S 12°04'31.0"E 132.2000 2,340,240.0105  520,478.7541
23 24 S 07°06'60.0"t 300.5400 2,339,941.7858  520,515.9880
24 25 S 22°28'43.0"E 20,5300 2,339,922.8157  520,523.8375
25 26 S 33°35'46.0"E 103.0300 2,339,836.9959  520,580.8476

26 27 S 42°14'40.0"E 37.8000 2,339,809.0132  520,606.2603
27 28 S 09°03'50.0"E 63.6900 2,339,746.1185  520,616.2938
28 29 S 02°24'39.0"W 30.1500 2,339,715.9952  520,615.0255
29 30 S 03°20'11.8"W 29,5213 2,339,686.5239  520,613.3073
30 3 S 12°29'16.0"E 34.5700 2,339,652.7718  520,620.7824

SUPERFICIE TOTAL SEGUN PLANO 90-G-CG-202-111-039-139-P: 3'433,575.25 M2,
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CONCLUSION,

Una vez establecida la formula propuesta, y ya resueltos los
casos practicos planteados, al realizar un comparativo del trabajo que
se tiene que realizar para llegar a conclusiones de valor semejantes,
con otros sistemas, para valuar terrenos en brefia, considero que al
aplicar la formula se agiliza muchisimo el trabajo, también considero
que al revisar la férmula, con unos pequefnos cambios se puede llegar
a determinar el valor del terreno de una propiedad, que tenga
construcciones, o con un proyecto determinado, lo cual facilitaria
mucho el trabajo realizado por el valuador que la utilice.

Estos cambios serian, que en lugar de utilizar costos de urbanizacion,
usar costos de construccibn y usar valores de venta para
construcciones similares a las del edificio estudiado, aplicando la
formula con estos datos se obtiene el valor del terreno del inmueble

por método residual.
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