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Alternativas y criterios basicos de valuacion para inmuebles de calidad media a alta.
Caso: Hermosillo, Sonora

1. Introduccioén

De un tiempo a la fecha la forma en que se llevan a cabo los avaluos
inmobiliarios se ha caracterizado por el establecimiento de ciertos estandares ad
hoc cuya utilizacion se ha extendido al grado de su casi total aceptacion y
practicamente nulo cuestionamiento como lo es el caso de la determinacién de
algunos criterios basicos a considerar para la valuacion de un inmueble por
ejemplo la superficie de construccion, el ancho del lote 0 nUmero de recamaras
entre otros que se podrian listar. No existe alguna referencia en la cual se
argumente que los criterios mencionados sean los mas importantes, aunque

ciertamente influyen en la determinacion del valor del inmueble.

Ademas, recientemente en la ciudad de Hermosillo, Sonora se ha
incrementado la construccién de fraccionamientos de nivel medio a alto. Este
crecimiento ha sido de manera horizontal. Los desarrolladores han puesto mayor
interés en el proceso urbano del fraccionamiento, es decir, contar con un mejor
entorno para las viviendas que se van a construir y esto se logra obteniendo
mejores vialidades, mayor seguridad y contar con algunas comodidades dentro
del mismo desarrollo, como lo son: areas verdes y recreativas, areas comerciales
y deportivas pero sin perder la exclusividad que te da el mismo desarrollo. Se
estan implementando los cableados subterraneos, tanto de energia eléctrica,
teléfono, redes televisivas, entre otras. También se cuenta con mas recursos
mismos que influyen en una mejor distribucion arquitecténica de las viviendas, asi
como el uso de ciertas decoraciones, ornamentaciones y mayores espacios, y

cuentan con una mayor variedad de acabados tanto interiores como exteriores.
Este tipo de enfoque da origen a viviendas de un alto costo, que al no

poder ser adquiridas por los sectores de menores ingresos son ocupadas por

familias de ingresos medios que si tienen la capacidad de pago requerida.
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Alternativas y criterios basicos de valuacion para inmuebles de calidad media a alta.
Caso: Hermosillo, Sonora

En base a lo anterior podemos decir que podemos clasificar la vivienda en
base a tres caracteristicas esenciales: calidad en su estructura, amplitud
suficiente y disponibilidad de servicios basicos. Sin duda estos elementos no son

los unicos, pero representan aspectos fundamentales.

Es importante sefialar que para este estudio no se tomaron a fondo las
caracteristicas relativas a la calidad de la construccion, unicamente tomamos
como informacién superficial las especificaciones de construccion ofrecidas por
los vendedores en los desarrollos estudiados. En el segundo se tomaran
parametros capaces de reflejar el espaciamiento de las viviendas y en el tercero
se calificaran la calidad de los servicios publicos del desarrollo. En base a lo
anterior podemos clasificar el estudio en tres grupos: vivienda media, media-alta y

alta, asi se generaran tres rangos para cada indicador o grupo.

El presente trabajo se compone de tres partes principales: primero se
presenta el marco tedrico, capitulo de Antecedentes, en el que se fundamentan
algunos principios e ideas en las que se basa el desarrollo de este trabajo de
investigacion; en la segunda parte se muestra el tratamiento estadistico que se
aplicé a los datos obtenidos en la investigacién asi como los resultados de este
planteamiento estadistico de los datos; en una tercera parte se presentan los
resultados, comentarios y conclusiones relativos a esta tesis. En los apéndices se
muestra informacion relacionada y complementaria ya sea obtenida o

desarrollada para complementar los trabajos de la presente investigacion.
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2. Objetivo General

Identificar y determinar las variables fisicas y comerciales que influyen en
la determinacion de valor de casas habitacion en Hermosillo, Sonora y proponer
criterios en base a relaciones significativas entre variables para determinar

parametros basicos a considerar para valuacion inmobiliaria de casas habitacién.

Objetivos Especificos

e Puntualizar las variables fisicas y comerciales que influyen en la
determinacion de valor de inmuebles destinados a casa habitacion

de nivel medio y alto en la ciudad de Hermosillo, Sonora.

e Determinar cuales son las variables de importancia para calificar y
dar valor a un inmueble de tipo casa-habitacion, dentro del rango
media a alta, con el fin de mejorar los procesos de homologacion,

dentro de la ciudad de Hermosillo, Sonora.
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3. Justificacion

En la Institucion de crédito Banco Nacional de México, no existe
actualmente una normatividad técnica que nos indique que tipo de variables se
deben considerar como basicas para la determinacién de valor de inmuebles tipo
casa habitacion. Se han considerado tradicionalmente algunas como son el precio
de venta, precio del terreno, superficie de construccion, numero de recamaras
existencia o no de cuarto de servicio, tamafo del estacionamiento disponible entre
otras, sin embargo no existe una definicion de alguna de ellas como un parametro

a sequir para el estudio de valor del inmueble.

De igual manera en lo referente al establecimiento de calificaciones para
premiar o castigar el costo de un inmueble de acuerdo a parametros varios como
su ubicacion o equipamiento urbano, el ejercicio es, hasta donde se conoce del
tema, un ejercicio establecido en forma empirica que depende mas de la
experiencia del perito valuador que de caracteristicas medibles o distinguibles del
desarrollo habitacional que se estudia, lo que hace del procedimiento de valuacion
inmobiliaria mas un proceso artesanal que uno técnico, de ahi surge una
necesidad urgente de parametros para estandarizar las calificaciones con las que
se puedan establecer técnicas y procedimientos medibles en busca de avaluos

inmobiliarios estandarizados.
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4. Antecedentes

4.1) Historia de la casa-habitacion.

Como una breve historia de lo que ha sido el desarrollo de la casa
habitacion podemos iniciar en el afo 300,000 A. C. cuando los grupos de
cazadores construyeron las primeras casas que se conocen, simples refugios de
ramas y arbusto, después los cazadores del grupo glacial, hacen tiendas, con

enormes pieles y huesos de mamut.

Poco a poco las comunidades de cazadores ndmadas en Europa iniciaron
a construir campamentos de inviernos para grandes grupos familiares. Utilizan
madera de arboles de los grandes bosques que poblaban el continente y
empiezan a aparecer las primeras ciudades que se conocen, en las fértiles orillas
de las grandes orillas de oriente medio. En las regiones mediterraneas,
construyen casas de adobe frente a sus campos y rebafos, y las comunidades
chinas de cazadores y pescadores construyen chozas piramidales de arcilla y
paja. Al Norte de Europa, se construyen casas de madera con el techo de paja.
En el afno 3000 en diversas partes de centro América se construyen casas sobre
pilotes en medio de lagos. Las comunidades de pescadores de las islas horcadas
construyen casas enteras (incluidos los muebles) de piedra. En el afio 1700 A. C.
se construyen en la isla de Creta en el palacio del Rey Minos. Los cretenses ricos
decoran el interior de sus casas con gran elegancia y se rodean de comodidades,
como bafos y agua corriente. En Egipto los ciudadanos ricos se construyen
palacetes y la gente corriente vive en casas mas pequenas. En Centroamérica los
Olmecas construyen casas de piedra cuidadosamente tallada. En Grecia, los
reyes guerreros construyen ciudadelas de imponentes bloques de piedra. Se
construyen las primeras chozas de madera paja en el lugar que se convertira mas

tarde en Roma.
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En América, los indios pima construyen casas de ramas y juncos
entrelazados, y recubiertas de tierra. Para el afo 600 A. C. se crea en Atenas el
primer sistema publico de abastecimiento de agua y en el Norte de Europa, los
celtas construyen casas circulares con el techo de paja. En el afio 400 A. C. los
habitantes de las ciudades estado griegas viven en casas con patio. Se

construyen en Roma las primeras calles.

Iniciando el afio 100 Después de Cristo los granjeros chinos construyen
casas con un patio central. Tienen el retrete junto a la pocilga. En las ciudades y
puertos romanos se construyen pequefas islas (bloques de pisos). En las afueras
de Roma y en las provincias del Imperio romano se construyen villas (casas de
campo). Los pueblos germanicos (sajones, anglos, francos y juncos) construyen
poblados de casas de madera, revestidas de argamasa y con techo de paja;
algunas quedan en parte por debajo del nivel del suelo. Los pueblos mongoles
adoptan un estilo de vida nbmada mas regular y se limitan a viajar por las grandes
llanuras de Asia central, viviendo en yurtas portatiles. En Turquia y Asia Central
hay comunidades que viven en cuevas. También en China se construyen templos

y viviendas en cuevas.

Para el afio 800 D. C. los mayas de Centroamérica construyen magnificos
palacios de piedra para sus reyes y sencillas casas de adobe para el pueblo. Por
otro lado los vikingos construyen sélidas casas de madera y piedra, muy bien
aisladas del frio invernal. En el afno 1100 D. C. los sefiores normandos,
conquistadores de Inglaterra empiezan a construir sencillos castillos que les
sirven de fortaleza y de residencia. En las ciudades europeas, los banqueros,
comerciantes y nobles ricos se construyen bellas casas de piedra. El pueblo vive
en simples chozas de madera revestidas de barro y paja. En las ciudades y
pueblos de Europa las casas de las familias prosperas son ya edificios de madera
0 piedra, solidos y bien construidos. Ademas de viviendas son taller, o tiendas con
las cuales se apoyan para su ingreso economico familiar. En el afio 1450 D. C. los

incas de Peru construyen casas capaces de resistir los terremotos. Comienza a
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generalizarse en el norte de Europa el uso de ladrillos de barro cocido para
construir casas. Se construyen las primeras mansiones seforiales europeas. En
las zonas rurales, los terratenientes se construyen bellas casas de campo nuevas
o reforman las de sus antepasados. Para el afio 1800 La Revolucién Industrial
lleva a millones de trabajadores a emigrar a las ciudades para buscar trabajo en
las fabricas. Viven hacinados en insalubres barrios bajos o en casas de vecindad.
En las zonas rurales, los campesinos contindan viviendo en casas de estilo
tradicional, la mayoria en la mas absoluta miseria. Se construyen en las afueras
de las ciudades los primeros barrios residenciales. En la misma época se
construyen también comodos chales para familias de clase media. Pronto
aparecen las ciudades con jardines, cuyos habitantes disfrutan un entorno
agradable. Los barrios elegantes de las ciudades europeas se reconstruyen con

bloques de pisos de los estilos artisticos mas modernos.

Por otro lado los arquitectos estadounidenses disefian grandes rascacielos,
utilizando nuevas técnicas de construccion y empleando el acero, el cristal y el
hormigon. Sus ideas se extienden por todo el mundo. En 1920 Los arquitectos
europeos, encabezados por Le Corbusier, empiezan a construir altos bloques de
pisos. Los arquitectos alemanes y escandinavos construyen viviendas de
espectacular sencillez, en las que es el propio cliente el que decide como han de
estar dispuestas las habitaciones. Una vez finalizada la Il Guerra Mundial, los
paises mas afectados por la contienda emprenden grandes proyectos de
reconstruccion de viviendas criticas. A partir de 1980 se inicia en Japon y Europa
la construccion de los llamados “edificios inteligentes”, los cuales llegaron para

quedarse y perfeccionarse.

A partir de entonces se han estado desarrollando cada vez mas viviendas
con caracteristicas que hacen la vida de las personas mas confortables. Para
estudiar la problematica habitacional es necesario enfocar la vivienda desde una
perspectiva amplia. La vivienda no solo seria la casa, sino que constituye un

conjunto de servicios habitacionales que comprende inseparablemente el suelo, la
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infraestructura y el equipamiento social comunitario, junto al techo, refugio o casa.
Por otro lado el habitat que da origen a la vivienda es un proceso, lo que significa
que deben estudiarse las fases y los componentes de dicho proceso y los factores
que lo condicionan. La combinacion de los conceptos de los servicios
habitaciones y de proceso, plantea una concepcion mas integral y dinamica en la

compresion y busqueda de soluciones a los problemas habitacionales.

4.2) Teoria del valor central.

Existe una logica entre localizacidn residencial y valor de suelo esperado,
mismo que se refiere cuando el usuario compra la vivienda en el sitio en el cual
piensa que en un futuro tendra mayor valor. Dependera también de que se
construya vivienda del mismo nivel o superior al existente. El factor de la

intermediacién y vivienda como inversion, depende de la cantidad de vivienda.

La consideracion del espacio en los aspectos de demanda y oferta del
analisis econémico a través del tiempo, han originado lo que se conoce como
teorias de localizacién, las cuales tratan de explicar las razones en las que se
basan los productores y consumidores para ubicarse en un lugar determinado.

Algunas de estas teorias se describen a continuacion.

Von Thanen disefid un modelo explicativo de la localizacién de los cultivos
en un espacio homogéneo en torno al mercado en el que se intercambiarian los
productos, que estaba representado por la ciudad. Asi, contaba con una poblacion
aislada, abastecida con los cultivos de los alrededores, y unos productos surgidos
de la tierra, que diferian en rendimiento por hectarea y costo de transporte, y que

podian ser cultivados con distinta intensidad.
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La competencia entre agricultores se traduciria en el establecimiento, sin
necesidad de organizacion previa, de un gradiente de arrendamientos’ de la tierra.
Asi, el costo de los arrendamientos iria descendiendo desde el maximo registrado
junto a la poblacion hasta el cero correspondiente al final de la zona cultivable.

Cada agricultor deberia elegir entre pagar mas por la tierra, o hacerlo en
concepto de costos de transporte de los distintos productos a la ciudad. Teniendo
en cuenta que el costo del transporte y el rendimiento de la tierra varian en
funcion de los cultivos, el resultado corresponde a un modelo de anillos

concéntricos de produccion (Figura 1).2

Ofertas de pago de
arrendamientos
Verduras

Trigo

Ganado

/ Distancia del centro

Figura 1. Modelo de localizacién 6ptima de Von Thinen

Las “ofertas de pago de arrendamientos” por parte de los agricultores
dependen de los costos de transporte para los distintos tipos de mercancia

producida. En la figura 1 se muestra como los agricultores que se dedican a las

' Renta en la terminologia clasica.

% Tomado de Tesis El factor espacial en la convergencia de las regiones de la Unién Europea: 1980-1996.
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verduras, estan dispuestos a ofrecer mayor renta para la tierra muy proxima al
centro, que la ofrecida por los que cultivan trigo o crian ganado. Los propietarios
de la tierra aceptaran las mejores ofertas recibidas, y, en torno a la ciudad, sin
planificaciéon previa alguna, surgira un primer anillo de tierras de cultivo de
verduras, un segundo dedicado al trigo y un tercero especializado en la cria de
ganado.

En definitiva, dados los supuestos de un espacio uniforme y homogéneo,
las técnicas de produccion, los costos de transporte y los precios relativos de
productos y factores, las localizaciones 6ptimas corresponden a zonas anulares

en torno al centro o mercado, lugar encarnado por la ciudad.

En 1826, Von Thiunen noté que los valores del suelo rural se van
incrementando a medida que se incorporan a la ciudad, pero este incremento es
solo el inicio de cambios de valores del suelo entre areas urbanas, ya que el valor
del suelo constituye una de las principales causas del crecimiento de una ciudad,
lo que se refleja directamente en los patrones del suelo, y sobre todo en la
estructura urbana. Dada la competencia por el suelo urbano, aquellos espacios de
mejor accesibilidad adquieren mayor valor, al ser los sectores de mayor demanda.
En estos sitios se ubicaran aquellas actividades de mayor rentabilidad y que estan
dispuestas a pagar mayor precio por el uso de suelo de mejor ubicacion. La idea
central es que la renta del suelo varia con la distancia al mercado, en un espacio
uniforme y aislado. A este tipo de renta se le llama renta de ubicacién. Von
Thdnen reconocid6 que el hombre trataba de resolver sus necesidades
econdmicas en su entorno inmediato, reduciendo sus desplazamientos al minimo.
Se preguntd porqué los lotes de tierra, aun teniendo las mismas caracteristicas,
tenian diferentes usos, concluyendo que se debia a la distancia de cada lote al

mercado.

El aleman Alfred Weber parte del analisis de localizacion de cultivos
agricolas de Von Thunen, y lo adapta para estudiar los factores determinantes de

la localizacion 6ptima de una industria durante épocas de desarrollo y crecimiento.
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Weber elaboré una teoria que consideraba un espacio homogéneo, pero con
recursos localizados en un punto y con un mercado en otro punto. El factor
fundamental de la teoria de Weber era la distancia, la distancia de la planta de
produccion a los recursos y al mercado. Lo que se localizaba era la planta de
produccion, lugar de fabricacion o de transformacion de las materias primas en
productos. También se consideraba en esta teoria, que los costos de produccion
eran los mismos en todas partes. Considerando lo anterior, lo ideal era que la
planta (fabrica, empresa, establecimiento) se ubicara en lugares donde los costos

de transporte estuvieran minimizados, lo cual coincidia con Von Thinen.

Para Weber, la ubicacién de la planta estaba relacionada con cuatro
factores fundamentales: la distancia a los recursos naturales, la distancia a los
mercados, los costos de la mano de obra y las economias de la aglomeracion.
Estos factores pueden hacer que el costo de produccion descienda en algun otro
punto, y la planta tendria que instalarse en donde le sea mas barato producir.
Supone, ademas, que si varias empresas manufactureras se encuentran ubicadas
en una misma zona, todas obtienen mayores beneficios. Lo anterior es producto
de los ahorros que puedan generarse en las empresas por la mano de obra
especializada, proveedores, servicios, mercados cercanos entre si, que al trabajar

todos en conjunto, disminuyen los costos de transporte.

En relacion a actividades comerciales y de servicios, podemos mencionar
la teoria de Christaller el cual busco una solucion a la localizacion optima de los
vendedores en una regién cualquiera. El desarrollo de esta propuesta se basa en:
el alcance fisico del mercado y el umbral de la demanda. Por alcance fisico se
debe entender a la distancia mas grande que el consumidor esta dispuesto a
recorrer para obtener una mercancia o servicio, a un determinado precio de
mercado. El umbral de la demanda es el monto de ventas minimas que le
permiten a la empresa permanecer dentro del negocio. Christaller traté de ubicar
la distribucién para todos los tipos de comercios de una region, debido a lo

anterior, el modelo se encuentra desarrollado en funcion de varios niveles y en
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diferentes distribuciones. Al final este modelo genera precios de competencia
entre los comerciantes debido a que los consumidores mas alejados dentro de su
area natural comercial, estarian dispuestos a pagar mas en transporte para acudir

con otro comerciante y obtener asi ahorros generados por un menor precio.

La imperfeccion del mercado de suelo ha sido reconocida desde sus
origenes por las diversas escuelas de pensamiento economico y todas reconocen
los resultados indeseados que puede producir. La cantidad de suelo fisicamente
disponible es fija, en cambio la cantidad de suelo que fisicamente necesita la
sociedad ha sido persistentemente creciente. Es decir, hay una escasez creciente
que provoca que los precios del suelo tiendan a incrementarse constantemente. A
esta escasez fisica se suma una escasez economica, es decir una escasez
artificial provocada por los propietarios del suelo que no encuentran un estimulo
para responder de manera rapida a los incrementos de la demanda. No
encuentran el estimulo en virtud de que el suelo no se destruira con el tiempo o la
probabilidad de que pierda sus atributos es muy baja, sobre todo el atributo de la
localizacion respecto del conjunto de terrenos de la ciudad y de la factibilidad de

conectarse a los servicios urbanos. 2

4.3) Caracteristicas que definen los asentamientos humanos para vivienda
de nivel medio a alto.

Parrado dice que después de la Segunda Guerra Mundial, varios
especialistas en el tépico urbano se han interesado por el rapido crecimiento de
las ciudades, mismo que se ha establecido en la periferia metropolitana en los
paises en desarrollo. Desde un diferente punto de vista, la urbanizacién de la

periferia ha desarrollado nuevos retos para la teoria de crecimiento urbano. Desde

3 Apuntes sobre Conceptos Desarrollados por Martim Smolka respecto del Mercado del Suelo y el Impuesto a
la Propiedad en América Latina. Documento de Trabajo.
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principios de siglo se ha pretendido explicar el crecimiento urbano en términos
generales, uno de los factores que determina el crecimiento de las ciudades es

sin duda, el incremento del valor del suelo.*

La vivienda enfocada como proceso, no solamente es compleja por la
diversidad de factores externos que interactuan con ella, sino ademas por la
complejidad interna del proceso habitacional en cuanto a las fases y subprocesos
que lo componen y la forma como los diversos agentes (en gran medida el sector

publico, el privado mas los usuarios) participan en el.

La imprecision conceptual de lo que se entiende por asentamiento humano
hace que se haga uso en no pocas ocasiones de algunos calificativos como;
transitorios, espontaneos, ilegales, marginales, precarios, de ocupantes sin titulos,
etc. Un primer acercamiento hacia la descripcion de los asentamientos humanos,
lleva a enumerar sus caracteristicas extremas; pobreza, insalubridad,
hacinamiento, provisionalidad, no obstante, se cree que los verdaderos rasgos
definidores de los asentamientos humanos en América Latina, son la peculiar
forma de ocupar, organizar y utilizar el espacio urbano por parte de los grupos de
mas bajos ingresos que se encuentran de hecho vetados por el mercado formal-
tradicional al no encontrar ofertas adecuadas a sus capacidades de pago, y por

ende a sus necesidades.

La vivienda representa un bien relativamente escaso y de alto precio en el
mercado nacional, sobre todo en localidades urbanas. En esos lugares, los costos
de terreno, la mano de obra y los materiales de construccién alcanzan valores
maximos, mas si se tratan de materiales innovadores. Por lo cual, los costos
referidos tienden a elevarse mientras mas exclusiva sea la zona, en relacion a su

infraestructura urbana, nivel socioeconémico y condiciones fisicas del entorno.

4 Parrado 2001
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En la ciudad de Hermosillo, Sonora se esta desarrollando el lado poniente
y al norte de la ciudad colocandose rapidamente en la ubicacidn deseada para
vivir, debido a que los desarrolladores han estado construyendo fraccionamientos
con un equipamiento urbano superior al del resto de la ciudad, el cual cuenta con
areas verdes, instalaciones subterraneas y a veces hasta club deportivo y/o area
social, mismas que incluyen alberca, areas de juegos infantiles y en ocasiones

canchas de tenis.

Actualmente existe la tendencia a desarrollar cada fraccionamiento por
cerradas y entre menor numero de viviendas existan en cada cerrada, mas
“exclusividad” tienen. Otro aspecto importante es el de las calidades vy tipos de
construccion de las viviendas, ya que cada vez se utilizan mejores materiales para
la construccion de la estructura y sus acabados. También incluyen medidas de
seguridad, como intercomunicadores, bardas con monitoreos constantes y/o

cables de sensor de movimientos, etc.

Otra de las caracteristicas de estos fraccionamientos es que incluyen su
propia zona destinada a locales comerciales y de servicios, ya que dentro del
desarrollo no se permite el desarrollar algun tipo de negocio comercial, pero se
destina una parte del lote a fraccionar para construir, con el mismo tipo de
arquitectura, locales para ocuparlos y ofrecer distintos servicios y no tener que
salir hacia el centro de la ciudad para abastecerse de ellos. También se han
desarrollado escuelas que ofrecen la educacion desde preescolar hasta

preparatoria para no tener que desplazarse lejos de su hogar.

El desplazamiento a los lugares de trabajo también es muy importante, por
lo tanto se esta mejorando la circulacion en algunas vialidades, dandoles un mejor
mantenimiento para hacerlas mas rapidas y eficientes y asi agilizar el tiempo de

traslado tanto de la zona poniente como de la norte hacia el centro de la ciudad.
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4.4) Variables que determinan el valor de la tierra en zonas urbanas.

Desde el punto de vista fisico, la tierra puede definirse como la superficie
de la Tierra junto con todo lo que se encuentra por debajo y por encima de ella. La
forma de una parcela de tierra es como una piramide tridimensional, con su apice
en el centro de la Tierra, extendiéndose hacia arriba a través de la superficie y
hacia el espacio. Desde el punto de vista legal, la tierra es el derecho a disfrutar,
usar y disponer del espacio fisico, sujeto a las limitaciones impuestas por el
gobierno. Por ejemplo, no es posible utilizar la tierra para un uso ilegal o interferir

con el vuelo de los aviones a través del espacio aéreo.’

Algunas de las variables que determinan el valor de la tierra son: su
localizacion, el tipo de propiedad, su clasificacién y uso, su dimensién, su forma y

sus caracteristicas fisicas.

El suelo es un bien unico y no producible, debido a estas caracteristicas es
escaso por naturaleza, por lo que es el monopolio sobre él lo que genera valores
diferenciales a lo largo de la estructura urbana.® El suelo urbano, como bien
econdmico, adquiere su cualidad en funcion de las inversiones y atributos
externos a el, se puede decir que la renta del suelo urbano cambia
constantemente de acuerdo a las variables en el tiempo y al entorno social.
Existen restricciones naturales y artificiales al uso del suelo, no hay una
transparencia en los movimientos de compra-venta y es muy comun especular
sobre su valor. Los privilegios que pueda tener el suelo en un mercado

competitivo puede ser la exclusividad de su localizacion. La propiedad del suelo

® Tasacion de la propiedad y administracion de la evaluacion Capitulo extraido del libro Eckert, Joseph K.,
editor. 1990. “Tasacion de la propiedad y administracion de la evaluacidon.” Chicago, lll: Asociacion
Internacional de Oficiales de la Evaluacion.

% Cladera, 1989
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es un privilegio, porque cada localizacion es unica, y llega a ser tan deseada por

la sociedad al grado de competir por ella y pagar el precio mas alto para obtenerla.

En general lo que buscan optimizar los diferentes usuarios urbanos no es
solamente la proximidad al trabajo, sino la adquisicion de un determinado nivel
ambiental y de localizacion urbana: aire limpio, espacios libres, bajas densidades,
reducido nivel de congestionamiento de trafico y ruidos, adecuados servicios
publicos y sobre todo una buena urbanizacion. El valor del suelo depende del
mejor uso posible que se le pueda dar, es decir, el suelo vale en funcién de lo que
sobre él se pueda construir. Mientras mayor sea el uso potencial del suelo, en
este caso la construccion de viviendas habitacionales de mayor nivel, mayor sera

su demanda y por lo tanto el valor de mercado.

A la contribucidn sobre el incremento del valor de los terrenos de
naturaleza urbana, se le conoce como plusvalia. La plusvalia del suelo y de los
bienes inmuebles, es generada por el aumento de las actividades urbanas, por las
acciones de la comunidad, por los inversionistas de cada proyecto inmobiliario,
por las normas del Estado, los programas de desarrollo y de bienestar en los
asentamientos humanos, el mercado de oferta y demanda, etc. Por otro lado la
plusvalia puede definirse como una inversion o politica publica que genera
aumento en la urbanizacion de un bien inmueble. Se determina por el aumento de
la tasacion del mercado de ese bien, o el aumento de la demanda de la
localizacion. Dicha plusvalia se justifica debido a la inversion que se desarrolla en
determinada zona, la cual generara mayores beneficios para algunos ciudadanos,
mismos que se localizaran en areas de influencia mejor definidas segun su

demanda por uso del suelo.
El aumento de las inversiones en determinada zona determina el grado de

evolucion del precio de los terrenos, generando un activo mercado de oferta y

demanda, y por lo tanto una mayor compra.
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Para determinar el valor potencial de un inmueble, se debe determinar
primeramente el valor potencial que pueda tener el desarrollo de un predio con
base a las normas y al mercado futuro que podria tener un proyecto generado
para tal zona. Se debe aplicar en esto la técnica del residual. Se establece un
proyecto inmobiliario en el tiempo determinado un flujo esperado de ingresos y
egresos futuros. Los valores actuales se deben proyectar por la inflacion
proyectada en el tiempo. Se asume que superados los elementos de crisis
inmobiliaria el mercado regresara y se vendera el proyecto. Es conveniente
establecer plazos largos de manera conservadora. El flujo de caja futuro esperado
para recuperar el valor de lote se debe pasar a valores presentes mediante la
aplicacion de una tasa de descuento. Este valor presente neto del flujo futuro
esperado seria el valor potencial del lote en su momento actual. Para obtener el
valor potencial del proyecto, se deberan anadir las utilidades del propietario del
suelo o del promotor y se proyectan de igual forma para después traerlas a valor

presente por la tasa de descuento acordada.’

" Capitulo 5, Valor y precios de los inmuebles, Oscar Borrero
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5. Metodologia

5.1 Sondeo del mercado inmobiliario para vivienda de nivel medio a alto en

la ciudad de Hermosillo, Sonora.

Para el presente trabajo se realizé una investigacién de mercado en la que
se obtuvo informacién comercial acerca de los diferentes desarrollos
habitacionales que se suponen de tipo media y alta en la ciudad. Cabe aclarar
que no se obtuvo informacién técnica (tipo de cimentacion, muros, losas, etc.). La
informacion obtenida se puede organizar de acuerdo a las siguientes
caracteristicas:

e Precio de Venta ($)

e Superficie de Terreno (m?)

e Superficie de Construccién (m?)
e Numero de Recamaras

e Numero de Bafos

e Estacionamientos

e Cuarto de Servicio

¢ Dimensiones de Terreno (m)

e Costo del Terreno ($/m2)

La informacion recopilada se presenta en el Anexo A. Cabe aclarar que la
mayoria de los desarrollos visitados son los ubicados en la zona de crecimiento
de la ciudad, es decir en la parte poniente y norte, ya que es en estos sitios en
donde se han venido ubicando los fraccionamientos llamados de tipo media-
residencial o residenciales. En la parte oriente de la ciudad se encuentra ubicada
la presa Abelardo L. Rodriguez, por tal motivo no existe crecimiento para esa
zona de la ciudad. En la parte sur oriente se encuentra ubicado el parque
industrial consiguientemente se han ubicado inmuebles de tipo comercial e

industrial, y en la franja sur se encuentran algunas maquiladoras, por lo tanto para
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esta zona se han desarrollado fraccionamientos dirigidos a los empleados de
estas areas de trabajo. En la figura 2 se presenta la ubicaciéon de algunos de los
desarrollos inmobiliarios de la ciudad, de los cuales tomamos informaciéon de

algunos de estos para nuestro sondeo de mercado’.

Desarrollo inmohiliario de Hermosillo

Figura 2. Ubicacion de desarrollos Inmobiliarios de vivienda nueva en la ciudad de Hermosillo,
Sonora.

! Imagen tomada y modificada de la revista Tu Casa Nueva Afio 4 Nam. 45 Junio 2007.
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5.2 Analisis de variables.

El analisis de las variables se realizO en base a regresiones lineales y
covarianzas para asi determinar cuales son las variables mas significativas que

influyen sobre el valor de los inmuebles y su tipologia.

5.2.1 Regresioén lineal.

La regresion lineal es un modelo matematico mediante el cual es posible
inferir datos acerca de una poblacién. Se conoce como regresion lineal ya que
usa parametros lineales. Para poder crear un modelo de regresion lineal, es

necesario que se cumpla con los siguientes supuestos:

La relacion entre las variables es lineal.
Los errores son independientes.
Los errores tienen varianza constante.

Los errores tienen una esperanza matematica igual a cero.

o & 0N~

El error total es la suma de todos los errores.

Existen diferentes tipos de regresion lineal que se clasifican de acuerdo a

sus parametros, para este estudio se utilizé la regresién lineal simple.

Regresion lineal simple. Es en la que solo se maneja una variable
independiente, por lo que solo cuenta con dos parametros. Su forma es la
siguiente:

Y=b+mX, +¢ )
Donde €; es el error asociado a la medicion del valor X; y siguen los supuestos

de modo que &; ~ N (0,02) ( media 0, varianza constante e igual a 0°).
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Dado el modelo de esta en particular regresion simple, si se calcula la

esperanza (valor esperado) del valor Y, se obtiene (considerando los supuestos
para los errores):

E(3,)= = E(b)+E(mx)+E(s)=b+mx, ?

Ahora solo falta calcular b y m . Para esto se buscan dichos parametros que
minimicen

Z(yi _)A’i)z = Zgiz

(3)
Se deriva respecto a b y m e iguala a cero (minimizar), asi:
A \2
82()’;‘ _yi) ~0
ob
A \2 4
>-5) 4)
om

Obteniendo dos ecuaciones denominadas ecuaciones normales que generan la
siguiente solucién para ambos parametros:

ORI
(ZX)2 —anz

(5)
b Zy—mZx
n

5.2.2 Covarianza.

El analisis de la covarianza es una técnica estadistica que, utilizando un

modelo de regresion lineal multiple, busca comparar los resultados obtenidos en
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diferentes grupos de una variable cuantitativa pero corrigiendo las posibles

diferencias existentes entre los grupos en otras variables que pudieran afectar

también al resultado (covariantes).

En el estudio conjunto de dos variables, lo que interesa principalmente es

saber si existe algun tipo de relacion entre ellas. Esto se ve graficamente con el

diagrama de dispersién. La covarianza S (SOY) de dos variables aleatorias X e Y

se define como:

Si S, > 0 hay dependencia directa (positiva), es decir, a grandes valores de
x corresponden grandes valores de y.

Si Sy, = 0 Una covarianza 0 se interpreta como la no existencia de una
relacion lineal entre las dos variables estudiadas.

Si S, < 0 hay dependencia inversa o negativa, es decir, a grandes valores

de x corresponden pequefios valores de y.

La matriz de covarianza Syy de dos variables aleatorias n-dimensionales

expresadas como vectores columna X =(X,,...X,) e Y=(¥,...Y,) se define

>Tn

S, :E((X—E(X))(Y—E(Y))’) (7)

donde E () es el operador esperanza.
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Propiedades de la matriz de covarianzas:

e Si a todos los valores de la variable x, les sumamos una constante £y a
todos los valores de la variable, les sumamos una constante k’, la
covarianza no varia.

e Siatodos los valores de una variable x los multiplicamos por una constante
k'y a todos los valores de la variable y, los multiplicamos por una constante
k’, su covarianza queda multiplicada por el producto de las constantes.

e A partir de las anteriores: si tenemos dos variables x, y con la covarianza
Sy, Yy transformaciones lineales de las variables de la forma z=ax+b, y
t=cy+d, la nueva covarianza se relaciona con la anterior de la forma:

S.. = acS,,.

En la tabla 1 se muestra la matriz de covarianza de los datos de la tabla del
anexo A, obtenidos utilizando el paquete MINITAB Release 13.1 de MINITAB INC,
cabe aclarar que con este mismo paquete nos apoyamos para la elaboracion de

las gréaficas presentadas mas adelante.

PVenta SupTerr SupCons Rec Barios Medio bafio Coch CS Ancho Largo Pterr
PVenta 3.5352E+11| 19274450| 37831975 72250| 253977| 102456| 139931| 149632 877899 261342 120135012
SupTerr 19274450 2765 2098 5 14 -2 10 4 136 25 7462
SupCons 37831975 2098 4724 8 29 14 17 17 95 30 12276
Rec 72250 5 8 0 0 0 0 0 0 0 19
Barios 253977 14 29 0 0 0 0 0 1 0 70
Medio bafio 102456 -2 14 0 0 0 0 0 0 0 26
Coch 139931 10 17 0 0 0 0 0 0 0 76
CS 149632 4 17 0 0 0 0 0 0 0 30
Ancho 877899 136 95 0 1 0 0 0 8 0 316
Largo 261342 25 30 0 0 0 0 0 0 2 161
Pterr 120135012 7462 12276 19 70 26 76 30 316 161 78865

Tabla 1. Matriz de covarianzas.
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5.3 Interpretacion de la matriz de covarianzas.

Con los datos obtenidos en la matriz de covarianza podemos observar que
existen relaciones significativas entre el precio de venta y cada una de las
variables que se consideran en el estudio. Sin embargo las variables de mayor
peso son el precio de venta, la superficie de terreno, superficie de construccién,
ancho y largo del lote y el precio por metro cuadrado del terreno, ya que existe
una mayor relacion entre ellos, interpretdndose con los valores positivos y
mayores al momento del cruce. También se observa que la covarianza entre las
variables: numero de recamaras, bafos, cochera, cuarto de servicio y medio
bafios no tienen mucha incidencia en el valor del inmueble, esto se puede
confirmar con los valores de cero que se observan en la matriz, los cuales
significan que no existe una relacion lineal entre ellas. Los valores de cero que
aparecen en la matriz de covarianza nos llevan a inferir que la relacién entre las
variables que producen estos ceros es practicamente nula por lo que no debe
llevar nuestra atencidon en esa direccién. Un valor negativo significa que existe

una relacion inversa entre una y otra variable.

En base a lo anterior se considera que las relaciones mas significativas

obtenidas de la matriz de covarianzas son las que se enumeran a continuacion:

e Precio de venta vs. Superficie de terreno
e Precio de venta vs. Superficie de construccion
e Precio de venta vs. Precio de terreno

e Precio de venta vs. Ancho del lote

por lo que enseguida se presentan los analisis de regresion lineal entre
estos parametros. La informacion incluida en las graficas 1 a la 4 es la
relacionada con el modelo de regresion lineal entre las variables, S representa a
la desviacion estandar entre ellas, R-sq es el coeficiente de determinacion y R-
sq(adj) el coeficiente de determinacién ajustado para los grados de libertad del

modelo.
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Regression Plot

PVenta = -4328.16 + 6971.44 SupTerr

S=471777 RSq=38.0% R-Sglad)=37.0%

3000000 —

2000000 —

PYenta

1000000 —

I
200 200

SupTerr

Grafica 1. Regresion lineal entre el precio de venta y la superficie de terreno.

Regression Plot

P\Venta = -253458.6 + 8008.25 SupCons

§=226587 R-Sg=857% R-Sq(ad])=85.5 %
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Grafica 2. Regresion lineal entre el precio de venta y la superficie de construccion.
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Regression Plot
PWenta = 138591 + 116749 Ancho

S=504525 R-59=25.0% R-Sqlad))=279%
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Grafica 3. Regresion lineal entre el precio de venta y el ancho del lote.
Regression Plot
Pwenta = -B03588 + 1523.30 Pterr
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Grafica 4. Regresion lineal entre el precio de venta y el precio del terreno.
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6. Conclusiones

De las graficas anteriores se observa que las variables mas relacionadas

como ya se habia previsto en la matriz de covarianzas son:

Precio de venta vs. superficie de construccion, en donde el valor del
coeficiente de determinacion llegd a ser del 85.7% lo cual se ve en una muy

buena correlacién entre los valores de los datos y la recta de ajuste en la grafica 2.

Seguido a esta grafica es el precio de venta vs. precio de terreno, en la
cual el coeficiente de determinacién es de 51.8%, teniendo un buen respaldo con

la recta de ajuste y los valores observados en la grafica 4.

En la grafica 1 de precio de venta vs. superficie de terreno se obtuvo un

coeficiente de determinacion de 38%, y

Precio de venta vs. ancho de lote, se presenta un coeficiente de

determinacién del 29% el cual se observa en la grafica 3.

En el Anexo B se presentan las graficas de la 5 a la 14 que muestran los
analisis de regresion para algunas otras parejas de variables, con menor valor de
covarianza, sin embargo se pueden apreciar ciertas caracteristicas de importancia
como por ejemplo en las graficas de la 6 a 1a10 se hace el analisis de regresion
entre una variable “continua” y variables discretas el numero de bafos, recamaras,
etc. Por lo que los valores de los coeficientes de determinacion aparentemente
expresarian un mayor grado de importancia, sin embargo se trata de variables
mas o0 menos categdricas en las que no se puede, o mejor dicho, no seria
correcto realizar inferencia alguna con los resultados obtenidos dados los valores

de parametros de la correlacién como el coeficiente de determinacion.

También en el Anexo B se observan graficas con datos muy dispersos en
comparaciéon con la recta de ajuste, como son las graficas 5, 11, 12 y 13, en

donde el grado de dispersion se ve en los valores de los coeficientes de
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determinacion de dichos ajustes lineales que van de 9.2% al 40.4%, lo cual nos

indica una correlacion bastante pobre entre las variables ajustadas.

La grafica 14 del Anexo B presenta un coeficiente de determinacién de
89.1%, lo que nos indica una alta relacion entre las variables ajustadas, sin
embargo cuando notamos que las variables ajustadas en dicha grafica son el
ancho del lote vs. la superficie de terreno, observamos que tal relacion pues es
ciertamente significativa, mas no de interés en términos de valuacién, ya que

precisamente el ancho del lote es definitorio de la superficie del terreno.

En este trabajo se realizdé una investigacion de mercado en la que se
obtuvo informacién comercial acerca de los diferentes desarrollos habitacionales
qgue se suponen de tipo media y alta en la ciudad. La informacion se organizé de
acuerdo a las siguientes caracteristicas:

e Precio de Venta ($)

e Superficie de Terreno (m?)

« Superficie de Construccion (m?)
e Numero de Recamaras

e Numero de Bafos

e Estacionamientos

e Cuarto de Servicio

e Dimensiones de Terreno (m)

e Costo del Terreno ($/m2)

El analisis de las variables se realizd en base a regresiones lineales y
covarianzas para asi determinar cuales son las variables mas significativas que

influyen sobre el valor de los inmuebles y su tipologia.

Con el analisis de covarianzas se busca comparar los resultados de
diferentes grupos de variables cuantitativas corrigiendo las posibles diferencias

existentes entre los grupos que pudieran afectar al resultado.
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Alternativas y criterios basicos de valuacion para inmuebles de calidad media a alta.
Caso: Hermosillo, Sonora

Actualmente se tiene una idea general de cuales eran las posibles
variables que interferian en el valor de un inmueble al momento de realizar un
avaluo, pero no existe algun criterio o politica que nos indique cual variable tomar
para homologar, simplemente se toma a criterio personal del valuador. En base a
la informacion recopilada de un sondeo de mercado inmobiliario de algunas
viviendas de tipo habitacional ubicadas en la ciudad de Hermosillo, se realizaron
analisis de regresion lineal entre los parametros encontrados, y se pudo observar
que si existen variables que afecten mayormente el precio de venta de un
inmueble, dichas variables se obtuvieron con el apoyo de las matrices de
covarianzas realizadas, las cuales fueron: El precio de venta vs. Superficie de
terreno, construccion, precio de terreno y ancho del lote. Estas variables son las
de mayor peso al momento de realizar un avaluo y concluir el valor comercial del

inmueble.

Por lo tanto, el presente estudio nos sirvié para determinar de una manera
técnica y con un respaldo estadistico que si existen variables que son
significativas al momento de determinar el valor de un inmueble habitacional, y
deben ser estas variables las que tienen mayor peso al momento de realizar una

homologacion entre los inmuebles.

La ciudad de Hermosillo, Sonora se esta desarrollando al poniente y al
norte de la ciudad colocandose rapidamente en la ubicacion deseada para vivir,
debido a que los desarrolladores han estado construyendo fraccionamientos con
un equipamiento urbano superior al del resto de la ciudad, el cual cuenta con
areas verdes, instalaciones subterraneas y en ocasiones club deportivo y/o area
social, mismas que incluyen alberca, areas de juegos infantiles y hasta canchas
de tenis; aunado este equipamiento a la instalacion de cadenas y centros
comerciales con los que se acercan productos y servicios a las zonas
residenciales, con una clara separacion entre estas y las zonas comerciales y de

servicios.
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Alternativas y criterios basicos de valuacion para inmuebles de calidad media a alta.
Caso: Hermosillo, Sonora

Para calcular el valor potencial de un inmueble, es necesario determinar el
valor potencial del desarrollo de un predio con base a las normas y al mercado
futuro para tal proyecto. Se debe establecer un proyecto inmobiliario en el tiempo
determinando un flujo esperado de ingresos y egresos futuros. Los valores

actuales se deben proyectar por la inflacidon proyectada en el tiempo.
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econdémica y economias de Aglomeracion: Andlisis para la industria
manufacturera en México para 1998” Tesis, Departamento de Ciencias Sociales,
Universidad de las Américas, Puebla. Cholula. Puebla, México 2005.

Paginas 4-15.

* Hormigo Ventura, Juan Pedro “La evolucion de los factores de localizacion de
actividades” Tesina, Departamento Ingenieria de Caminos, canales y puertos,

universidad Politécnica de Catalunya. Catalunya, Espana. 2006. Paginas 167-173.

* Masahisa Fujita, Paul Krugman y Antony J. Venables. 2000. Economia Espacial.

‘Las Ciudades, las regiones y el comercio internacional”. Editorial Ariel.

* Parrado Delgado, Carlos César “Metodologia para la ordenacién del territorio
bajo el prisma de sostenibilidad (Estudio de su aplicacion en la Cd. De Bogota
D.C.)” Tesis Ingenieria Minera y Recursos Naturales, Universidad Politécnica de

Catalunya. Catalunya, Espafa. 2001. Paginas 167-173.

* Toral Arto, Maria Amparo “El factor espacial en la convergencia de las regiones
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Paginas 43-70.
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* Centro de Investigacion y documentacion de la casa (CIDOC) y Sociedad
Hipotecaria Federal con el apoyo de Comision Nacional de Fomento a la Vivienda,
y Joint Center for Housing Studies of Harvard University, “Estado actual de la
vivienda en México 2005”, México (2005).
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edicién, México (2005), Thomson Editores.
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SUP.

SUP.

CTODE

VALOR DE

i . MEDIDAS DEL LOTE
NOMBRE UBICACION CARACTERISTICAS MODELO | PRECIO($) | TERRENO |CONSTR. RE&::"A BAKOS B;rfos E:,E,ﬂg’;“ SERVICIO | """ " | TERRENO | TELEFONO DIRECCION
(m2) (m2) C/BANO _[ANCHO (m)|LARGO (m)|  (§/m?)
ALTA FONIENTE |BLVD. SAN BERNARDING |DESARROLLO TIPO CALIFORNIAND, CERRADAS CON [AJOLLA 240000000 216.00] 25300 3 2 7 2 0 12.00 18.00]  1850.00|(662) 220-0114 y [www providadesarollos co
CALIFORNIA E/BLVD. COLOSIO Y BLVD.|ACCES0S CONTROLADOS, INST. DE SERVICIOS OCULTOS, 272-0202 m
NAVARRETE SEFIALIZACION E ILUMINACION ORNAMENTAL, AREAS
\VERDES, DOS AREAS RECREATIVAS CON ALBERCAS CALFORMIA | 1,700,000.00 25200 16500 3 2 0 2 0 14,00 18.00]  1850.00
PERFECTANENTE EQUIPADAS
ASTURIAS _|PONIENTE |BLVD. PASED RIO DESARROLLADORA DE ESPACIO URBANO SA DE CV 50000000  13875] 8600 2 2 0 1 0 750 1850  1100.00|(662) 213-1200 |DESARROLLADORA DE
RESIDENCIAL SONORA Y 213-1201 ESPACIO URBANO, SADE
AZORES SUR- BLVD. CAMING DEL SERI Y |VIVIENDAS DE ESTILO MEDITERRANEQ CONTEMFORANEQ, |OFORTO §75000.00]  117.00] 8100 3 7 7 1 0 800 14562 800.00|(562) 214 5667 |www dmhdesarollos com
POMIENTE [PROL. BLVD. LAS CON FINOS ACABADOS Y DETALLES ARQUITECTONICOS Y 210-3808
QUINTAS QUE SALTAN ALAVISTAPOR SU ESTETICA. CABLEADO
SUBTERRANEQ, CONCEPTO EN PRIVADAS, AREAS VERDES |[/SBOA 75000000]  140.00]  98.00 3 7 7 1 ] 8.00 1750 300,00
Y COMUNES, VIGILANCIA A LA ENTRADA DEL
FRACCIONAMIENTO
COMPOSTELA |FONIENTE |BLVD. LUIS D. COLOSIO | CUENTA CON GABLEADO SUBTERRANED, UN CLUB CUARZO 125300000  265.00] 162.00 3 2 7 2 0 15.00 7.00]  1500.00|(662) 2166704 |www compostelaresidenci
RESIDENCIAL ESQ BLVD. QUIROGA Eif:ggE?\gE;gsEA\'SJ\{JEEZDOESS\'I\TL_E:ﬁE;é TURQUESA 141800000  22100] 208.00 3 2 1 2 o 1300 17.00] 150000 al.com
' ! GENA 160000000  26500] 25200 3 3 1 2 0 15.00 17.00] 150000
DIAVANTE 1666,000.00]  285.00] 296.00 4 4 1 2 0 15.00 17.00]  1500.00
BANUS NORTE _ |BLVD. PROGRES0 Y [ESTILO MINIMALISTA SOBRIO, ACCES0S CONTROLADOS,  |ENCING 950000.00]  160.00] 109.00 3 2 7 2 0 .00 20.00]  1600.00|(562) 2654660 |www homex.com.mx
BLVD. MORELOS INSTALACIONES SUBTERRANEAS, AREAS VERDES, JUEGOS
INFANTILES Y HERMOSA VISTA A LA CIUDAD. SE ENTREGAN [SIENA 1,350,000.00 160.00]  140.00 3 H 1 2 0 3.00 20.00 1600.00
EQUIPADAS CON COCINA, CLOSETS Y REFRIGERADAS
LOMASDE  |NORTE  |BLVD. IGNACIO S0TO ESTILO ARQUITECTONICO CONTEMPORANEQ Y FUNCIONAL 1750000.00]  135.00] 215.00 3 3 1 2 1 10.00 1350)  1200.00((662) 1410929 |www century21celaya com
BARROCAH CON UN CONCEPTO MODERNISTA TIENE MARAVILLOSAS
VISTAS DE LA CIUDAD. AREA VERDE COMUN. SE ENTREGAN
EQUIPADAS CON COCINAINTEGRAL Y AIRE
ACONDICIONADO.
LOSALTOS |ORIENTE |JUNTO ALAZONA [ESTILO CONTEMF ORANEQ, ACABADOS DE FRIVERA GREDOS 237100000 216.00] 275.00 3 3 7 2 7 12.00 18.00]  1800.00|(562) 216-0803 y |www losaltosresidencial.co
HOTELERA, VERACRUZ  |CALIDAD, RODEADAS DE BELLAS AREAS VERDES Y CLUB  [pEma 259700000 24700 31800 3 3 3 B 3 00 1900|  180000|214-3448 m
ENTRE JAZMIN Y CALLEJA |PRIVADO, ACCESOS CONTROLADOS Y MONITOREO DE b
T e e T A T Tera ey ANCARES 280400000  247.00] 32600 3 3 1 2 1 13.00 19.00]  1800.00
MARSELLA _ |FONIENTE |BLVD. PASEQ RIO CONSTRUVISION WARSELLA 7 593000.00]  140.00] 9754 2 2 0 1 0 8.00 750]  1100.00|(662) 220 34971 |www consinmision com
LB LI SOROE WARSELLA 6 917,000.00 140.00] 15246 3 2 7 1 0 .00 i7.50]  1100.00" 260-4228
BALCONES Il | 1.22000000] 18665 18595 3 2 1 2 0 10,00 18.67| 110000
VALENCIA 130000000]  26250] 23511 3 2 1 2 0 13.00 2018 110000
PALERMO  |NORTE  |BLVD. MORELOS FINAL _ |ESTILO CALIFORNIANO, EXCELENTE URBANIZACION, CON_ |MARSALA 1610000.00]  196.00) 196.10 3 2 q 2 1 9.80 20.00]  1600.00|(662) 2143445 |www.century21celaya.com
2Eg’:g;s&iigf;&%%‘égg’:gb“ggﬁd:g“L“c'ONEs SIENA 1,856,000.00 216.00] 23120 3 2 7 2 7 10.80 20.00]  1600.00
' . LAURIA 2710000000  216.00] 23651 3 3 7 2 7 1080 2000  1600.00
GENOVA 255000000]  32000] 33018 3 3 1 2 1 16.00 2000  1800.00
ROCELLA 275200000]  32000] 25920 4 4 1 2 [ 16.00 20.00]  1600.00
PASEO DE LAS|FONIENTE |BLVD. LUIS DONALDO __|CONJUNTO RESIDENCIAL INTEGRADO A UN AWFLIO [BURGOS 174182500] 13048 156.00 3 2 7 2 0 775 B.00]  1750.00|(662) 262 6497 y [www brasa com mx
MISIONES COLDSIO SN ESPACIO, CON AREAS VERDES, ANDADORES, AREA DE ERANADA R B R R AT 3 3 3 5 5 550 T80l T7sonol214-2111
RECREACION CON ALBERCAY NORMAS DE SEGURIDAD.  [5mears 124485000  17100] 19300 3 2 1 2 0 950 18.00] 1750000
NIZA 179520000  26400] 22200 3 2 1 2 0 12.00 2200 1750000
CANTABRIA 172100000  264.00] 22400 3 2 0 2 0 12.00 22.00]  1750.00
SEVILLA 185620000]  264.00] 25000 3 2 q 2 0 12.00 20.00]  1750.00
REAL DE PONIENTE |PROL DEL BLVD FRACCIDNANIENTO CON EL CONCEPTO DE PRIVADAS BARON 105000000  23400] 12000 3 7 ] 2 0 13.00 18.00]  1600.00|(862) 271-5599 |www calimayan.com.mx
MONTEJO NAVARRETE FINAL RESIDENCIALES, CON GRAN EXCLUSIVIDAD, TOTAL
SEGURIDAD Y CONFORT. CADA CERRADA CUENTA CON
CABLEADO SUBTERRANEO, PARGUE ACONDICIONADD Con |"ARAVEZ 17150000.00]  270.00[ 15700 3 2 0 2 0 15.00 18.00]  1600.00
AREAS VERDES, BARO, ANDADDRES Y SOMBRAS. ADEMAS
DE UN AREA DE CONVIVIENCIA CON ALBERCA, WARQUEZ 136600000  291.30] 160.00 3 2 0 2 0 15.00 19.44]  1600.00
CHAPOTEADERO Y BARIOS PLUS
REAL DE PONIENTE |BLVD ANTONIO QUIROGA |PRIVACIDAD ¥ COMODIDAD, CON TERRENOS GRANDES Y |AZAHAR 77500000  187.00] 9500 3 2 0 1 0 11.00 17.00]  1200.00|(662) 271-5599 |www calimayan.com.mx
QUIROGA YFUTURAPROL BLVD.  |AMPLIOS FRENTES QUE NOS PERMITEN GRANDES PATIOS,
CERRADA NAVARRETE BARDAS PROTECTORAS, CASETAS DE CONTROL Y AMARANTO 86000000  20400[ 10700 3 2 0 2 0 12.00 17.00]  1200.00
QUINTA EMILIA SEGURIDAD. CABLEADO SUBTERRANEO, AREAS VERDES,
INFANTILES, SOCIALES Y DEPORTIVAS. CANELAFLUS|  86000000] 20400 10300 3 7 0 2 0 12.00 i7.00] 120000
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. o MEDIDAS DEL LOTE
NOMBRE UBICACION CARACTERISTICAS MODELO PRECIO ($) TERRENO | CONSTR. REEAA?A BANOS B;'ﬁ)s E'?,‘.:-EA'E:.I‘.%';A SERV\MUD TERRENO TELEFONO DIRECCION
(m2) (m2) C/BARO |ANCHO (m)|LARGO (m)]|  ($im?)
REAL DE FONENTE |BLVD. ANTONIO QUIRGGA [FARA ARNONIZAR SUS HERVOSAS FACHADAS, TE OFRECE | JAZHIN 30000000 13600 99.00 3 7 7 7 0 00| 17.00]  130000|(562) 2715509 |www.calimayan.com mx
QUIROGA Y FUTURAPROL BLYD.  |CARACTERISTICAS RESIDENCIALES DONDE LA BELLEZA SE
SECCION NAVARRETE IMPONE, DONDE SE CONJUGAN EL BUEN GUSTO, DIseRio Y |RI0 e L & . L . - e e
MADRIGAL FUNCIONALIDAD. CUENTA CON CABLEADOS MAGMNOLIA 930,000.00 138.00 132.00 3 2 1 2 0 8.00 17.00 1200.00
SUBTERRANED, AREAS VERDES, INFANITLES Y
DEFORTIVAS S OFRECEN EN CERRADAS CON ALTA GARDENIA T109,00000]  180.00] 15000 3 7 1 7 o 7000  1800]  130000
SEGURIDAD. ORQUIDEA 1,153,000.00 168.00 152.00 4 3 1 2 0 933 18.00 1300.00
SALVATIERRA |PONIENTE |BLVD. LUIS DONALDO SANTA CLARA 1,449,100.00 258.00 181.00 3 2 0 2 0 13.50 19.00 1650.00((662) 220-0114 vy |www_salvatierraresids |
RESIDEHCIAL £OLOSIO B/ BLYD ESTILO MEDITERRANEO CONTEMPORANEOD CON 79.0202 Zom
N Ciches D s A TIAENE s e SATACURA| 157570000 30000 20500 3 7 0 7 o] 7500  2000] 165000 com
AURDGA ALTURA, PISOS CERAMICOS, VENTANAS DOBLE VIDRIO ¥
EQUIPAMIENTO DE LUJO. CUENTA CON CABLEADO SANTAINES 1,668,900.00 209.00 22500 3 2 1 2 o0 11.00 19.00 1650.00
SUBTERRANEOQ, CLUB DEPORTIVO. SAN PABLO 1,716,785.00 338.50 18555 3 2 1 2 0 21.00 16.12 1650.00
TERRA PONIENTE |BLVD. COLOSIOY ESTILO CONTEMPORANEQ, ACABADOS DE PRIMERA ARCILLA 2,450,000.00 228.00 280.44 3 3 1 2 0 12.00 19.00 1800.00((662) 218-7101 |www terrablanca com mx
BLANCA CALZADADE LOS CALIDAD, INSTALACIONES SUBTERRANEAS Y ALARMA EN
ANGELES TODAS LAS CASAS. CASA CLUB, ALBERCA, SALON DE USOS [ACADAMA 2,650,000.00 22800 31200 4 4 1 2 1 1200 19.00] 180000
MULTIFLES Y AMPLIOS JARDINES,
TORREPLATA |NORTE BLVD. AGUSTIN F. ESTILO MODERNISTA, CUENTA CON ALBERCA, PARQUE, SELENIA 598,000.00 137683 9570 3 1 1 1 0 750 18.35 850.00((662) 261-3810 |www torreplata com
RESIDENCIAL ZAMORAY BLVD. LUZ AREAS VERDES ARGENTA 549.000.00 170.66 83.13 3 2 0 1 0 9.30 1835 850,00 Y 220-2012
'VALENCIA
STERLING 52000000 21745 11246 3 2 0 7 I LT
TOSALI NORTE BLYD. MORELOS Y BLVD. |ESTILO CONTEMPORANEQ, SEGURO Y EXCLUSIVO. CUENTA |TESIA 1,695,000.00 196.00 210.00 3 2 1 2 o0 9.80 20.00 1500.00|(662) 215-0770 |www.promotoradehogares
STA CECILIA CON INSTALACIONES SUBTERRANEAS, AREA COMUN CON comitosali
ALBERCA, SALON DE EVENTOS Y CANCHA DE TENIS
VALLE DEL PONIENTE |BLVD. REAL DEL ARCO ESTILO CALIFORNIANO, EXCELENTE URBANIZACION, CON ALBORADA 1,627,500.00 247.00 17770 3 2 1 2 0 13.00 19.00 1600.00|(662) 216-8840 |www valledellago.com
LAGO FINAL PRIVADAS DE ACCESOS CONTROLADOS, INSTSLACIONES CELESTE 1725.00000 228.00 71025 3 7 E] 7 ] 1200 1900 160000
SUBTERRANEAS, CASA CLUB, GIMNASIO, ALBERCAY AREA . .
SETiiEos AIANECERES| 151130000  247.00 23000 3 3 1 7 A 7s00]  1900] 160000
[UCERD 7025,00000]  247.00| 25630 3 3 1 2 i 4s00]  1900] 160000
VILLA DE LOS |PONIENTE |BLVD. COLOSIO PPREPARACION PARA CASAS INTELEGINTES, CUENTAN LIPIZZA 710,000.00 148.20 79.40 3 2 0 1 0 7.80 19.00 1400.00|(662) 262-6677 |www.corceles com. mx
CORCELES PONIENTE CON INTERPHONE, PREPERACION PARA CISTERNA,
EXTENSAS AREAS VERDES COM ANDADORES, AMPLIO FIAFFER 79600000 16430 9070 3 7 0 7 0 §30]  1950] 140000
BOULEVAR Y AVENIDAS Y AREA ESPECIAL PARA ZONA COURBETTE 915,000.00 181.35 116.07 3 1 1 1 1] 9.30 19.50 1400.00
COMERCIALTODOS LOS MODELOS SON DE LADRILLO,
INTERIORES DE YESO, VITROPISO EN AREA SOCIAL, (F?ELZJSREETTE 938,000.00 181.35 12055 3 2 1 1 0 9.30 19.50 1400.00
TECHOS ALTOS, REJAS Y PREPARACION PARA MINISPLIT YIO
il . ZALDIBERRY | 142500000 24050 119.80 3 2 o 2 o 4s00]  18s0] 140000
FASSAGE 1360,00000]  175.50| 20362 3 7 1 7 0 900]  1950] 140000
VILLA DE PONIENTE |BLVD. COLOSIO Y BLVD ESTILO ARQUITECTONICO CONTEMPORANED ESPANOL, CARDINAL 1,300,000.00 152.00 164.00 3 2 1 2 0 8.00 19.00 1700.00|(662) 220-0114 y |www.providadesarrollos.co
PARRAS QUINTERO ARCE BELLO Y ESPACIOSO CONCEFTO, CON INSTALACIONES  [PLUS 2720202 .
SUBTERRANEAS, AMPLIAS AREAS VERDES, CON PRIVADAS
IDMDUALES GON ACCEE0S CONTROLADOS, PARGUE | CFARDONAY | 180000000] 20500 13000 3 7 1 7 o 100  1900] 170000
CON JUEGOS INFANTILES, KIOSCO Y AREA DEPORTIVA.
VILLA NORTE AVE. SANTA CECILIA CASI |ESTILO ARQUITECTONICO NEDCLASICO, INSTALACIONES OLvo 1,380,000.00 160.00 220.00 3 2 1 2 1 8.00 20.00 1500.00|(662) 211-3500 |www. resde com
TOSCANA BLYD. MORELOS SUBTERRANEAS, CUENTA CON AREA COMUN Y ALBERCA, v 2113501
AREAS VERDES, JUEGOS INFANTILES, KIOSCO Y AREA PARA
EVENTOS, Y ACGESO CONTROLADO CON CASETADE CYPRESS 1555,00000]  160.00| 26500 3 7 1 7 1 900]  2000] 150000
VIGILANCIA,
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Alternativas y criterios basicos de valuacion para inmuebles de calidad media a alta.
Caso: Hermosillo, Sonora
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Grafica 5. Regresion lineal entre el precio de venta y el largo del lote.
Regression Plot
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Grafica 6. Regresion lineal entre el precio de venta y el No. de bafios.
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Alternativas y criterios basicos de valuacion para inmuebles de calidad media a alta.

Caso: Hermosillo, Sonora

Regression Plot

PwWenta = 1254691 + 881759 CS
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Grafica 7. Regresion lineal entre el precio de venta y el cuarto de servicio.
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Regression Plot

PVenta = -125150 + 871257 Coch
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Regresién lineal entre el precio de venta y No. de estacionamientos.
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Alternativas y criterios basicos de valuacion para inmuebles de calidad media a alta.
Caso: Hermosillo, Sonora

Regression Plot
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Grafica 9. Regresion lineal entre el precio de venta y medios bafios.
Regression Plot
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Grafica 10. Regresion lineal entre el precio de venta y recamaras.
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Alternativas y criterios basicos de valuacion para inmuebles de calidad media a alta
Caso: Hermosillo, Sonora

Regression Plot
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Grafica 11. Regresion lineal entre el precio de terreno y la superficie de construccion.
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Grafica 12. Regresion lineal entre el precio de terreno y la superficie de terreno.
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Alternativas y criterios basicos de valuacion para inmuebles de calidad media a alta.
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Grafica 13. Regresion lineal entre la superficie de terreno y la superficie de construccion.

Regression Plot

SupTerr = 5.45399 + 18.0961 Ancho

5=17.5232 R-5q=89.1% R-Sqladj)=88.9 %
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Grafica 14. Regresion lineal entre la superficie de terreno y ancho del lote.
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