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RESUMEN

Este trabajo establece la metodologia para determinar el valor de Renta Bruta Anual
con base en un indicador que se denomina Tasa de Productividad, obtenido a partir
del analisis del mercado de renta de vivienda en la zona norponiente de la Ciudad de
Hermosillo, Sonora, México. El trabajo se realiza debido a que actualmente el valor
de capitalizacion es un método poco utilizado, principalmente por el tiempo que
implica recabar la informacion de comparables para calcular el valor de la renta
anual. En este trabajo se obtiene la renta bruta anual de una forma indirecta, donde
no es necesario llevar a cabo la homologacion de comparables. En la realizacion del
proyecto se lleva a cabo un estudio de mercado de rentas: en periodicos, agencias
de bienes raices y recorridos de campo en la zona norponiente de la Ciudad de
Hermosillo. A partir de lo cual, se obtiene el valor de renta del mercado y se
determina el valor fisico de cada inmueble investigado, aplicando una sistematizacién
en hoja electrénica. Con los datos obtenidos por estos dos métodos, se realiza un
estudio para obtener en qué medida las rentas influyen en el valor fisico,
determinando asi un factor que al ser multiplicado por el valor fisico del inmueble,
muestre como resultado la renta bruta anual sin necesidad de realizar una

homologacién de comparables.

(Palabras clave: tasa de productividad, renta bruta anual, valor de capitalizacién)
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ABSTRACT

This work establishes a methodology to determinate the annual gross income value
based on a productivity rate obtained from the analysis of house market in the
northwest area of Hermosillo, Sonora, México without comparison. This research take
place because the capitalization Value is a not required method by the time it takes to
get comparables information to get the annual gross income and the low accuracy
rates, as they depend on the economic situation of the country. This work will get the
annual gross income in a practical way because there is not comparable need it for
approval, which will save time. To carry out this project we will need a rental house
market, reached from newspaper, real estate consulting and site visits in northwest
area of the city of Hermosillo, streets bounded by the Boulevard Garcia Morales and
Solidaridad, which will be obtained market value and determine the physical value of
each property. For the physical value we generated Excel programmed tables to get it
in a fast and practical way. According to data obtained by these two methods, we
conduct the study to know how much the income affect the value, determinating a
productivity rate to be multiplied by the physical value of the property and throw you
as a result the annual gross income free for comparables approval, which will speed

the real state process.

(Keywords: productivity rate, annual Income, capitalization, rent)
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1 INTRODUCCION

Los trabajos de valuacion inician en México, al igual que en muchos otros paises, de
forma empirica. Los escasos avallos que se practican durante los siglos pasados,
eran de caracter judicial, sin normas previamente establecidas; fundados basicamente
en “el leal saber y entender” del valuador. Asi fue haciéndose notoria la necesidad de
establecer técnicas de valuacion y formar profesionistas que profundizaran de esta
disciplina; lo que lleva cada dia a mejorar y comprender la importante tarea del
valuador. Esto, porque una opinién de valor puede determinar el curso de un negocio,
la compra-venta de un bien, el bienestar econbmico de grupos de personas, entre

otros.

El valuador, es el profesionista capaz de investigar, analizar y estimar el valor de los
bienes en estudio y que sustenta su trabajo en la ética, conocimientos profesionales
acordes a su especialidad, criterios técnicos y metodologias de valuacion
actualizadas. El proceso de valuacion se inicia con una definicion del problema o
encargo y concluye con una estimacion final del valor. La clave para un avallo preciso
esta en la recolecciéon metddica de datos e informacion de tipo general y particular.
Los datos sobre el entorno es el principal tipo de informacién general que se va a

requerir de un trabajo de campo significativo, entre otros.

El desarrollo de este proyecto de tesis es motivado por el interés de mejorar la
aplicacion practica del enfoque de capitalizacién de rentas, basado en la productividad
de la inversién inmobiliaria en una zona especifica de la ciudad. Y definir un proceso
para estimar la tasa de productividad y determinar la renta bruta anual de la vivienda
de interés social en la zona norponiente de la ciudad de Hermosillo; y de esta manera,
retomar el enfoque de capitalizacion de rentas, el cual es poco utilizado, debido a que
las instituciones y organismos que intervienen en el financiamiento de la vivienda no

obligan a su realizacion en avallos para inmuebles de clase minima.

A partir de la realizacion de una exhaustiva investigaciéon de mercado y analisis de
alquileres se estima un multiplicador que se denomina “tasa de productividad” para la
estimacion facil del calculo del valor de renta, sin necesidad de realizar una

investigacion de mercado de rentas especifico para cada trabajo valuatorio.


http://www.monografias.com/trabajos/histomex/histomex.shtml
http://www.monografias.com/trabajos34/el-caracter/el-caracter.shtml
http://www.monografias.com/trabajos4/leyes/leyes.shtml
http://www.monografias.com/trabajos14/disciplina/disciplina.shtml
http://www.monografias.com/trabajos6/etic/etic.shtml
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1.1 OBJETIVOS

1.1.1 Objetivo General

Estimar la tasa de productividad para la obtencién de la renta bruta anual de vivienda
de interés social en la zona norponiente de la ciudad de Hermosillo, Sonora, sin

necesidad de realizar un proceso de homologacion con comparables en renta.

1.1.2 Objetivos Particulares

Los objetivos particulares son:

e Establecer una metodologia para que los valuadores puedan determinar de
una manera sencilla la renta bruta anual en las viviendas del tipo interés
social.

e Facilitar el empleo del método de capitalizacion de renta en avallos de

viviendas tipo interés social.

1.2 JUSTIFICACION

Este trabajo se realiza debido a que actualmente, el valor de capitalizaciébn es un
método poco utilizado, principalmente por el tiempo que implica recabar la
informacion de comparables para calcular el valor de la renta anual y la poca
precisibn en las tasas, ya que estas dependen, principalmente de la situacion
econdémica del pais. Con este trabajo se pretende obtener la renta anual, de una
manera practica, donde no haya necesidad de realizar homologaciones con
comparables en renta; lo que permitira, principalmente, reducir el tiempo de

ejecucion del avaluo.

El valor en renta de un inmueble, es un valor en funcidn de las rentas o rendimientos
reales o potenciales, que produce o puede producir. Se determina por el método de

capitalizacion, aplicando a las rentas una tasa de rendimiento inmobiliario adecuado.

Para obtener el valor de capitalizacion de rentas se requiere de la renta bruta anual y
la tasa de capitalizacion. Esta Ultima es obtenida por procedimientos controvertidos

gue intentan estimar el comportamiento de la inversion inmobiliaria, con las
4
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inversiones financieras, aspecto poco afortunado en la practica profesional, lo que ha
provocado que en México durante los noventas, este enfoque se dejé de utilizar y
hasta la fecha la Sociedad Hipotecaria Federal (S.H.F) no exige la aplicacion del
valor de capitalizacion de rentas en inmuebles de clase minima, economica, interés
social y media. De igual forma, es normal observar que los trabajos de valuacién

particular, no aplican este enfoque y cada vez le restan menor importancia.

Sin embargo, desde los inicios del afio 2000 a la actualidad, los indicadores
econdémicos (inflacion, tasas de interés, etc.) se han estabilizado y se proyecta que
sigan asi, lo cual permite utilizar tasas de capitalizacion mas estables y es posible
generar un nuevo impulso en la aplicacion del enfoque de capitalizacién de rentas, lo
que sin duda proveerd a la profesion valuatoria una herramienta mas que le permita

estimar el valor de mercado que tienen los bienes inmuebles.
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2 MARCO TEORICO

Desde que el hombre dejo de ser nomada y se volvio sedentario, empez6 a valorar
aguellos elementos que le resultaban indispensables para su sobrevivencia,

constituyendo asi la forma mas remota de valuar un bien.

Posteriormente se generd la necesidad de intercambiar bienes, a los cuales era
necesario asignarles un valor, en razén a la preferencia y deseo o simplemente le
daban un valor para cuantificar sus riqguezas, ya desde entonces existia el comercio y
el trueque, asi como personas con la responsabilidad de establecer el justo valor de
las cosas y los bienes, misma funciéon que hoy en dia realizan los valuadores bajo

ciertas normativas.

En el siglo XX la actividad econdémica en México era reducida, estando enfocada a la
agricultura, mineria, ferrocarriles y comercio. Los créditos bancarios eran de tipo
refaccionario o de rehabilitacién, no requiriéendose avalios comerciales como los de
hoy en dia, sino que se otorgaban basados en la confianza y honorabilidad de los
acreditados, y bastaba para ello la apreciacion de un arquitecto o ingeniero de la

propiedad a hipotecar, sin llegar a lo que hoy constituye un avalto.

Posteriormente, los avallos bancarios eran realizados basados en la técnica
catastral y de la Direccion de Pensiones Civiles y de Retiro; es decir que solo
tomaban en cuenta el valor fisico del terreno y de las construcciones con un demerito

por edad y estado de conservacion.

Algunos afios después se considera que los avalios deben tener un caracter

realmente comercial por lo que debe considerarse la productividad de los inmuebles.

Existen tres enfoques valuatorios: el enfoque de costos, el de ingresos y el

comparativo de mercado, a continuacion se explica cada uno de ellos.

2.1 Enfoque de Comparacion

Este método se basa en la investigacion de la oferta y la demanda de comparables
existentes en el mercado y que mediante una homologacién de los datos obtenidos,

permiten al valuador estimar un valor comparativo de mercado. Lo que sustenta el
6
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empleo de este método es que un inversionista no pagara mas por una propiedad
que el valor de una propiedad similar en utilidad, comparable y disponible en el

mercado.

La aplicacidon de este método consiste en la recopilacion de informacién en el
mercado, de ofertas similares al bien que se va a valuar. Una vez que ya se tiene
una muestra de al menos 6 comparables, se procede a la homologacién es decir a
un andlisis detallado de comparacion entre las ofertas y el inmueble sujeto de
estudio. En este paso se toman en cuenta los factores mas relevantes es decir los
que puedan meritar o demeritar el valor de la propiedad de acuerdo a las

caracteristicas particulares de cada uno de ellos.

Los principales factores utilizados basados en sus caracteristicas son: zona,
ubicacion, superficie, estado de conservacién, equipamiento e instalaciones
especiales, negociacion y otros que se consideren pertinentes a evaluar

dependiendo el inmueble en estudio.

Zona: factor que se obtiene al considerar las diferencias entre el comparable y el
sujeto, en cuanto a: nivel socioecondmico, densidad de poblacién, vialidades,
equipamiento urbano, contaminacién, alumbrado publico, vandalismo y sistema de

transporte; de la muestra, con el sujeto.

Ubicacion: factor que considera las preferencias de la oferta sobre las mejores
posiciones del lote en el contexto de la manzana, que pueden ser: intermedio,

esquina, cabecero, manzanero e interior.

Superficie: factor que relaciona los valores unitarios de superficie de terrenos y/o de
construcciones, tomando en cuenta que el valor unitario tiende a disminuir, conforme

el area se incrementa.

Estado de conservacion: se refiere al estado fisico que presenta la construccion,
debido al uso y mantenimientos realizados. Los inmuebles mal conservados, o sin
mantenimiento tienden a acelerar la amortizacion para la vida remanente, es decir
gue la vida restante del inmueble tiende a ser menor por el deterioro que presenta y

puede ocasionar dafios a la estructura.
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Edad: la vida util de los distintos materiales de la edificacién, hacen que los

inmuebles cambien de valor conforme pasa el tiempo.

Equipamiento e instalaciones especiales: son elementos como el aire acondicionado,
cisterna, hidroneumatico, piscina, asador, etcétera; que afectan el valor final del

inmueble.

Negociacion: es un estimado de la diferencia entre el precio de operacion y el precio

de oferta de un bien inmueble.

Se realiza el proceso de homologacion, que consiste en poner en igualdad de
condiciones al sujeto con el comparable en cuestion. Esto permite eliminar las
diferencias de los comparables con el sujeto y pasar a condiciones de establecer el

valor de comparacién del sujeto.

Cabe mencionar que con este enfoque se obtiene el valor comercial: “‘que es el
precio mas probable estimado, por el cual una propiedad se intercambiaria en la
fecha del avalto entre un comprador y un vendedor actuando por voluntad propia, en
una transaccion sin intermediarios, con un plazo razonable de exposicion, donde
ambas partes actlan con conocimiento de los hechos pertinentes, con prudencia y
sin compulsién”. (Instituto de Administracién y avalios de Bienes Nacionales, 2009)

2.2 Enfoque de costos

El método de costos se basa en el valor de reproduccién o remplazo de la
construccién y sus accesorios menos la depreciacion por edad y conservacion, mas
el valor del terreno. Es utilizado generalmente cuando no hay registros de
transacciones para un bien similar o no se puede identificar un flujo de ingresos y
egresos o cuando son propiedades especializadas, que son aquellas que rara vez se

venden en el mercado.

Al analizar el valor de un bien bajo este enfoque, el valuador debera considerar

lo estipulado el Diario oficial de la Federacion (Sociedad Hipotecaria Federal, 2004):

a) Tener pleno conocimiento de las caracteristicas de cada costo y precio de

mercado, para integrar datos confiables en el analisis.
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b) Verificar la informacion correspondiente a dimensiones y superficies utilizadas

en el analisis.

c) Sefalar las fuentes y las fechas de consulta, de la cual se obtienen las
referencias de los precios unitarios (publicaciones especializadas, presupuestos,
analisis de precios unitarios, ensambles, facturas, cotizaciones, entre otros). Los
precios deben ser actuales y sin considerar descuentos especiales por parte de los
proveedores, asi como margenes de utilidad o costos indirectos especificos, no asi
los descuentos normales, propios de este tipo de operaciones como el pago de

contado.

d) Una vez estimado el valor de reposicion nuevo del bien valuado, cuando asi
proceda, se considerardn los deméritos 0 depreciaciones asi como las

obsolescencias funcionales y econdmicas que incidan sobre el valor.

e) Tanto el deterioro fisico, como las obsolescencias funcional o econdémica
pueden ser curables o incurables, pero al final todas deben tomarse en cuenta para

estimar la depreciacion total.

f) La aplicacion de cualquier tipo de obsolescencia en los avallos, debera estar
fundamentada, debiéndose explicar las consideraciones hechas para su estimacion y

la metodologia empleada.

g) En el caso de edificios y otros activos patrimoniales se deben considerar los
costos indirectos de administracion de acuerdo a lo sefalado en la "Recopilacion de
Rangos, Formulas y Factores de Ajuste".

h) En el caso de maquinaria y equipo se deben considerar los gastos de
importacion, ingenierias, fletes, instalacién, maniobra-montaje, armado o ensamble,
costos de prueba, arranque o ajuste, costos de permisos e impuestos, caracteristicas
propias (capacidad, modelo, entre otros), costos de accesorios o aditamentos, costos

de refacciones o repuestos.

i) En el caso de bienes agropecuarios se deben considerar los insumos como:
costos de cuotas de agua, cuotas de energia para bombeo de agua, fertilizantes,

agroquimicos, medicinas y alimento para semovientes, entre otros.
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Después de considerar todos los puntos anteriores, antes de la estimacion final del
valor fisico, se debe analizar y verificar la razonable exactitud de los resultados

obtenidos

Es préactica usual que el valor de un terreno se estime con base en el analisis de las
caracteristicas extrinsecas (ubicacion, tipo y calidad en los servicios publicos, vistas
panoramicas, usos de suelos en la zona, entre otros.) e intrinsecas (superficie,
topografia, forma, uso de suelo autorizado, entre otros) inherentes al bien, a la
evaluacion del mercado inmobiliario y a la aplicacién y ponderacion de las variables

predominantes.
Las caracteristicas mas comunes a considerar son las siguientes:

Zona: factor que se obtiene al considerar las diferencias entre el comparable y el
sujeto, en cuanto a: colonia, nivel socioecondémico, densidad de poblacién,
vialidades, equipamiento urbano, contaminacién, alumbrado publico, vandalismo y

sistema de transporte de la muestra, con el sujeto.

Ubicacion: factor que considera las preferencias de la oferta sobre las mejores
posiciones del lote en el contexto de la manzana, que pueden ser: intermedio,

esquina, cabecero, manzanero e interior.

Servicios Publicos: factor que se obtiene al considerar las diferencias en cuanto a los
servicios publicos con los que cuenta la propiedad: agua, drenaje, alcantarillado,

electricidad, gas natural, pavimentacion, de la muestra, con el sujeto.

Superficie: factor que relaciona los valores unitarios de superficie de terrenos,
tomando en cuenta que el valor unitario tiende a disminuir, conforme el area se

incrementa.

Topografia: Factor que se obtiene al considerar las diferencias de los accidentes

topograficos de la muestra, con los accidentes topogréaficos del suelo del sujeto.

Forma: Factor que considera las preferencias de la oferta sobre la mejor forma y

aprovechamiento del lote

10
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Frente: Factor que considera las diferencias de frente de la muestra con relacién al

frente del lote sujeto.

Fondo: Factor que considera las diferencias de fondo de la muestra con relacion al

fondo del lote sujeto.

Negociacion: es un estimado de la diferencia entre el precio de operacion y el precio

de oferta de un bien inmueble.

Al igual que en el enfoque de comparacion una vez ya calificados los comparables
por cada una de las caracteristicas en comparacion con el terreno sujeto, el producto
de los factores obtenidos por el precio por metro cuadrado obtenido del mercado de
cada comparable da como resultado un valor para cada uno de ellos y el promedio
de estos nos arroja el valor por metro cuadrado de terreno a utilizar mismo que se

multiplica por la superficie del terreno en estudio.

Una vez que ya se tiene el valor del terreno, se analiza la construccion y se le otorga
un valor por metro cuadrado, basado en un andlisis y en referencias de los
precios unitarios, este valor es un costo de reproduccién o de reposicién de un bien
igual o de caracteristicas semejantes al bien analizado; al resultado de esta
estimacion se le denomina Valor de Reposicion Nuevo (VRN). Si el bien no es nuevo,
su valor se afectar4 por los diversos factores de depreciacion y obsolescencia
aplicables, segun sea el caso, generalmente los deméritos considerados son el
estado de conservacion y la edad del inmueble. De esta forma se obtiene el Valor

Fisico también llamado Valor Neto de Reposicion (VNR).

2.3 Enfoque deingresos

Este enfoque se basa en los ingresos y egresos reales o estimados, que genera o
podria generar, para el propietario, la propiedad que se esta valuando, los cuales son

estimados mediante el proceso de capitalizacion de ingresos.

En el siglo XX, el Sr. Don Edmundo de la Portilla, citado por (Sanchez Juarez, 1994)
considera que para que los avallos realmente tengan un caracter comercial se tiene

gue considerar la productividad del inmueble en estudio. Esto es, que debe
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considerarse las rentas reales o estimadas, en caso de que el inmueble no esté
rentado. También debe incluirse todos los gastos de la propiedad: impuesto predial,
consumo de agua, gastos administrativos de conservacion y vacios para llegar a
obtener la renta anual, que capitalizada a cierta tasa de interés, daria como resultado

el valor de capitalizacion.

En la capitalizacion compuesta, los intereses producidos cada afio se suman al
capital inicial para producir junto con éste, nuevos intereses. Este proceso es
utilizado para actualizar las rentas futuras que puede producir un bien inmueble y
conocer su valor actual (valor capitalizado). A esta forma de estimar el valor del

inmueble se lo conoce como capitalizacién indirecta.

El método directo de capitalizacion de rentas se fundamenta en la relacion entre los
ingresos anuales que produce el bien inmueble y su valor actual, lo que se denomina
como tasa de capitalizacidn. Este método consiste en otorgar vida ilimitada al
inmueble y atribuirle una renta constante a lo largo del tiempo. Para conocer la
rentabilidad de los distintos tipos de inmuebles hay que relacionar las rentas de los

mismos con sus valores de venta en el mercado, es decir:

Dénde:

VR = valor por rentas

Rn = renta neta anual del inmueble
i = tasa de interés

El método de capitalizacion directa requiere que la renta a capitalizar sea la renta

neta, aunque en el estudio de mercado lo mas normal es disponer de la renta bruta.

El método indirecto de capitalizacién de rentas esperadas requiere la aplicacién de
técnicas de matematica financiera, se utiliza en inmuebles arrendados o ligados a
una explotacién econémica. Con este método se pretende conocer tanto el valor

actual del inmueble como el valor a largo plazo, los ingresos esperados y los gastos
12
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necesarios para operar el inmueble o bien los impuestos generados por su
aprovechamiento, la depreciacion que sufrira en el futuro, el valor de rescate en su
caso, las tasas esperadas de capitalizacion en funciébn de series historicas de
comportamiento de instrumentos de inversion, asi como el riesgo inherente al tipo de

inmueble que se valla el cual es distinto dependiendo del uso que se le dé.

Fue hasta la normativa (ECO 805, 2003)*, que mediante el método de actualizacién
se calcula el valor por actualizacion de las rentas. Anteriormente se acostumbraba
denominar a este método como de capitalizacion, aunque matematicamente es mas
conveniente el uso de actualizacion. Por primera vez esta normativa lo designa

correctamente, ya que en realidad se trata de una actualizacion.

El valor por actualizacion, de acuerdo con esta normativa, se define como el valor
actual de las rentas futuras que un inmueble produce o es capaz de producir durante
su vida util remanente. Este método se basa en el principio de anticipacion, segun el
cual el valor de un inmueble esta en funcion de las expectativas de ingresos (renta)
que proporcionara en un futuro. El cual se obtiene a partir de las rentas que genera el

inmueble con el cual se obtiene el valor actual del mismo.

En la Orden del 30.11.94 de Catastro Municipal (Catastro & Martinez Lasheras,
1994) menciona la existencia de dos procedimientos posibles dentro del mismo

método:
- Capitalizacién con la renta actual.
- Capitalizacion con las rentas esperadas.

La capitalizacion con la renta actual se basa en la capitalizacion a perpetuidad. Su
uso por tanto es restringido al cumplimiento de perpetuidad y renta uniforme. La

férmula de calculo que se aplica es:

VMc=Rn/i

! La normativa ECO 805-2003 es una orden del Ministerio de Economia de Espafia, en la que se establecen
los procedimientos para el calculo del valor de tasacion de las viviendas.
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Donde:

VMc = Valor de Mercado

Rn = renta neta anual del inmueble
i = tasa de interés

La capitalizacién con las rentas esperadas requiere la aplicacion de la matematica
financiera. Se usa para inmuebles arrendados, o ligados a explotacion econémica.
Con este método se pretende averiguar tanto el valor actual del inmueble como el

valor a largo plazo, la depreciacion que sufrira en el futuro.
Para aplicar el método de actualizacion es imprescindible disponer de:

» Existencia de un mercado de alquileres de comparables representativo de las
caracteristicas del sujeto. Para ello se recomienda como minimo 6 datos de
rentas de alquiler sobre comparables que reflejen la situacion actual del
mercado y permitan realizar la homologacién de rentas.

» Datos de transacciones sobre la evolucion de las rentas en el mercado local
de inmuebles del mismo uso (comparables) durante los 2 afios anteriores a la
fecha de la tasacion.

» Informacién (datos propios, publicaciones oficiales, indices de precios) sobre
el comportamiento histérico y actual de los precios de inmuebles que tengan el
mismo uso que el inmueble a valuar, asi como el comportamiento de dichos

precios dentro del mercado y el estado actual inmobiliario.

Los flujos de caja se estimaran a lo largo de la vida util del inmueble o vida util

remanente del proyecto. Donde la férmula de calculo a aplicar es:

VA=Rn (1+)" -1 +_VR
(L1+)" * i (1+)"
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Donde:

Rn = renta neta anual del inmueble

i = tipo de actualizacion

n = vida util remanente del inmueble
VR = valor de reversion

VA = Valor actual

La formula anterior se aplica a inmuebles arrendados, destinados al arrendamiento e
inmuebles ligados a explotaciones econdmicas. (Gonzalez Nebreda, Turmo de
Padura, & Villalonga Sanchez, 2006).

(Sociedad Hipotecaria Federal, 2004) determina las reglas de caracter general que
establecen la metodologia para la valuacion de inmuebles, en el sector financiero
mexicano. Donde establece que el enfoque de capitalizacion de rentas requiere que
existan suficientes datos de comparables en renta que reflejen adecuadamente la
situacion actual de este mercado. “La aplicacién de dicho enfoque no sera necesaria
para la valuacion de viviendas de clase minima, econémica, interés social y media,

descritas en la regla vigésimo séptima”

El procedimiento para realizar el enfoque de capitalizacion de rentas en un avallo es
estimar los flujos de efectivo regulares a lo largo de la vida util remanente, teniendo
en cuenta factores tales como las rentas (obtenidas de los comparables), los egresos
estimados, porcentaje de vacios, impuesto predial, conservacién y mantenimiento,
administracion, seguros, entre otros. Ademdas estimar la tasa de capitalizacion
aplicable que debe de estar en funcion del riesgo de la inversion inmobiliaria y

referida a las tasas de rendimiento en los mercados financieros nacionales.

El valor de capitalizacién se calcula con la siguiente formula: (Sociedad Hipotecaria
Federal, 2004)

VC = PMT [1 — (1+)™M
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Donde:

VC = Valor de capitalizacion.

PMT = Pago total (ingresos menos egresos).
i = Tasa de capitalizacion aplicable

n = numero de periodos.

Las rentas pueden ser determinadas de cualquier forma elegida por el arrendador, ya
que no existe una reglamentacion para determinarlas, pero la mayoria de las
personas utilizan una renta negociada en los primeros afios del contrato de
arrendamiento y luego la renta se restablece como un porcentaje del valor de
mercado del inmueble arrendado. Es decir los costos se van incrementando de

acuerdo a la inflacién o cambios en la tasa de interés.

En la realidad, se presentan dos casos, que van de acuerdo a la eleccion de las
partes en una transaccion especifica. El propietario busca que el alquiler refleje las
condiciones del mercado tanto como sea posible, a fin de recibir los mayores
beneficios de la propiedad, mientras que el inquilino desea pagar la renta mas baja
posible. El propietario estara buscando un contrato de arrendamiento que prevea la
estabilidad de los pagos, de manera que los ingresos sean mayores y puedan cubrir
los gastos en caso de que se pudiera presentar una deuda. (Konikoff, 2006).

2.4 Aportaciones empiricas

De acuerdo con (Pereira, 2002) en su articulo en la revista SOITAVE (Sociedad de
Ingenieria de Tasacion de Venezuela) de la adaptacion de la exposicion presentada
en el VIII congreso Venezolano de Catastro y Valuacién y Il Congreso
Extraordinario Panamericano de Valuacion, celebrado en la ciudad de Valencia en el
mes de octubre del 2001, por el Lic. Bill Endsley, Gerente de Desarrollo de Negocios
del Appraisal Institute, donde aborda la situacion que enfrenta la profesion de
valuador, las actitudes y aptitudes a desarrollar ante el reto del tercer milenio en el
contexto del mundo globalizado. Sugiere la capacitacion de los valuadores y

menciona la demanda de modelos automatizados de valuacién, andlisis estadisticos,
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aplicacién de sistemas de informacion geogréaficos, economia de espacios, modelos
de opciones de precios y otros. El uso de nuevas tecnologias mejorara la calidad del

trabajo y reducira el tiempo de respuesta a los clientes.

Los valuadores con el paso del tiempo también han colaborado para mejorar los
procesos valuatorios y realizar importantes aportaciones a este ramo, como la de
(Quintana Pacheco, 2013), donde busca ofrecer estimaciones razonables de precios
de ofertas de vivienda a través de modelos que permitan la valoracion masiva de
vivienda con fines catastrales y de control de precios de operaciones, favoreciendo la

aplicacion de nuevas técnicas de valuacién inmobiliaria.

En la revista de economia politica (Martinez Estevez, 1980) publico un trabajo de
“Multiplicadores de renta a través de las tablas Input-Output” donde determina los
multiplicadores para los distintos sectores como son la agricultura, industria,

servicios, etc. basandose en las tablas Input-Output de la economia espafiola, 1970.

Por su parte (Kimmons, 2010) profesional en el area de la valuacion publicé un
articulo donde explica como llegar a un valor de mercado en base a un multiplicador
de renta bruta, obtenido de dividir el valor de mercado entre el ingreso bruto anual, el
resultado de esta division por el ingreso bruto anual nos proporciona el Valor de

Mercado.

Presenta (Castillo F., 1999) los multiplicadores interrelaciénales de Miyazawa, los
cuales muestran que cualquier cambio en la renta de algun grupo, afecta directa o
indirectamente a los demas. Y aplica un método de descomposicion para estudiar la
distribucion de la renta entre los sectores por medio del modelo SAM (Matriz de
Contabilidad Social).

Realiz6 (Casto Estrada, 2006) una tesis del Método de Multiplicador de la renta para
determinar el valor de los Bienes Inmuebles en Guatemala. En la cual determind que
los multiplicadores son diferentes dependiendo del tipo de inmueble del que se trate,

esto es el multiplicador depende del uso y calidad del bien inmueble que se analice.

Por otro lado (Quintana Pacheco, 2012) encuentra diferentes tasas de capitalizacion
dentro de una misma ciudad, es decir tasas de capitalizaciéon de acuerdo a la mejor
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estimacion de los valores de alquiler y precio de venta de cada barrio del municipio
de Barcelona y de la expresion del método de capitalizacion directa, basandose en
modelos de precios heddnicos. Ademas considera los elementos de calidad de zona
los cuales se estructuran en cuatro niveles, a partir de los cuatro factores de calidad
de zona: calidad del entorno urbano, de la edificacion, de la accesibilidad y de la
jerarquia social. Esto es, se genera una base de indicadores provenientes de las
distintas fuentes de datos, los cuales se sintetizan en componentes de calidad de

zona y finalmente, se integran en un solo indicador sintético de calidad de zona.
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3 METODOLOGIA

3.1 Objeto de estudio

El trabajo se desarrolla en el mercado de renta de vivienda, del tipo interés social, en
la ciudad de Hermosillo. La cual se encuentra localizada en el centro del Estado de
Sonora, México, a 270 km de la frontera con Estados Unidos y a 95 km de la costa

del Golfo de California, como se muestra en la Figura 1.

Hermosill
«

Sonora

Figura 1 - Ubicacidn sitio de estudio

La ciudad presenta una mancha urbana de 18,394.03 Has. (Progama de Desarrollo
Urbano del centro de poblacién de Hermosillo, 2014) y se localiza a 282 m sobre el
nivel medio del mar. Su poblaciéon es de 712,229 habitantes, donde las principales
actividades son: la industria, el comercio y servicios. La entrada de la industria
aeroespacial esta creciendo en la regién y podria ser una gran actividad industrial a

nivel nacional.

La ciudad se encuentra constituida principalmente por vivienda unifamiliar, existiendo
escasos desarrollo de vivienda duplex y multifamiliar. El trabajo del valuador se
enfoca fundamentalmente hacia la vivienda unifamiliar en diferentes categorias, de
acuerdo con (Sociedad Hipotecaria Federal, 2004) tenemos:
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Tipos de Inmuebles:

En

Terreno

Casa Habitacién

Casa en Condominio
Departamento en Condominio

Vivienda Mdultiple

relacion a la vivienda unifamiliar, se presentan las siguientes clases:

Minima. Vivienda de caracteristicas precarias a econémicas, construida
sin proyecto calificado, sin acabados uniformes, espacios construidos
de estructura provisional, catalogada dentro de este apartado ademas,

por no contar con la infraestructura adecuada.

Econdmica. Se trata de construcciones de uso habitacional econémico,
construidas sin proyecto, con acabados mixtos y algunos faltantes de

recubrimientos, cuenta generalmente con Infraestructura parcial.

Interés Social. Vivienda construida en grupos, conceptualizada con

prototipos, cuenta con un proyecto e infraestructura adecuados.

Medio. Normalmente conceptualizada como vivienda individual con
espacios diferenciados por sus usos: sala, comedor, recAmaras, cocina,
bafio. Acabados irregulares en cuanto a calidad, con Infraestructura

adecuada.

Semilujo. Espacios diferenciados por sus usos: sala, comedor,
recamaras, cocina, bafio. Con un proyecto adecuado y la definicion de
acabados uniformes en cuanto a calidad y con la Infraestructura

adecuada.
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- Residencial. Espacios diferenciados por sus usos: sala, comedor,
recamaras, cocina, bafo, espacios para cubrir necesidades adicionales.
Con un proyecto adecuado y la definicibn de acabados uniformes en
cuanto a calidad, la infraestructura adecuada y tratamiento especial a la

seguridad del lugar.

- Residencial Plus. Espacios diferenciados por sus usos: sala, comedor,
recamaras, cocina, bafio, espacios para cubrir necesidades
extraordinarias como: alberca, salon de fiestas. Con un proyecto
adecuado y la definicion de acabados de lujo y uniformes en cuanto a
calidad, la Infraestructura adecuada y tratamiento especial a la

seguridad del lugar.

A partir de la clasificacion anterior y al gran volumen de vivienda nueva que se
comercializa, este trabajo se realiza, para la vivienda tipo “interés social”, en especial
la localizada en la zona norponiente de la ciudad, delimitada por Blvd. Garcia

Morales y Blvd. Solidaridad, misma que se muestra en la Figura 2.

Parque
Copacabana

Hermosillo

El Parque
Museo de Culturas Madero
Inc 'Nas =

Parque
Casa Linda

Figura 2.- Zona de estudio
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3.2 Procedimiento

Se lleva a cabo una recoleccion de informacion del mercado de rentas, consultando
en periddicos, agencias de bienes raices, sitios web y realizando recorridos por la

zona en estudio, de donde se obtiene el valor de mercado de las rentas.

Asi también, se recolecta informacion para estimar el valor fisico de cada uno de los
inmuebles de la muestra. Donde se aplican la programacion de la informacion en
Excel, con el proposito de generar una forma sencilla, comin y rapida de

procesamiento.

A partir de los datos obtenidos en estos dos procesos, se establecen las relaciones
entre los valores de las rentas y el valor fisico en cada caso, para determinar el factor
que al ser multiplicado por el valor fisico del inmueble, arroje como resultado la renta

bruta anual.
Pasos a seguir se muestran en la Figura 4 y se describen a continuacion:

1.- Estudio de mercado. Consiste en la recopilacién de informacién, para
este caso en especifico se realiz6 la investigacién de casas de interés
social en renta en los diferentes medios: consultando en periddicos,
agencias de bienes raices, sitios web y realizando recorridos por la zona

en estudio.

2.- Obtencion de la muestra. Consiste en el analisis de los datos obtenidos
en el estudio de mercado y la presentacion de la informacion de una

manera ordenada.

3.- Andlisis de la Muestra. Una vez que se tiene la muestra se realiza una
revision de los datos y la relacion entre las variables, para comprobar los
multiplicadores obtenidos de esta informacion y si representan realmente

la condicién del mercado actual.
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4.- Determinar el Valor de Reposicion Nuevo de las viviendas. Consiste
en obtener para cada una de las muestras el valor fisico actual de la
vivienda, esto conociendo cada uno de sus atributos de construccion,
investigando los precios en el mercado y en libros de costos, una vez
obtenidos, se elaboraran tablas en Excel para llevarlo a cabo de una

manera rapida y sencilla.

5.- Estudio de la variacion en el valor. Una vez que ya se tiene el analisis
de rentas de mercado y el Valor de Reposicion Nuevo se estudia la
relacion existente entre el valor de la renta y su valor fisico, ademas se
incluye la edad, el estado de conservacidon e instalaciones especiales y

equipamiento.

6.- Determinacién de Multiplicadores. Después de este estudio o analisis

se obtienen los multiplicadores o tasa de productividad a utilizar.

7.- Comprobacién de Multiplicadores. Los Multiplicadores obtenidos se
someterdn a pruebas para ver si realmente corresponden a lo que
actualmente estéa arrojando el mercado o bien al estudio realizado. Una

vez probados se toman como verdaderos.

23



Estimacion de tasa de productividad para determinar la renta bruta anual de vivienda de interés social en la zona norponiente de
Hermosillo Sonora.

Invalida

(= )

i

Recoleccion de
Informaciaon

Obtencién del Valar
Fisico

Analisis de [a Muestra

y

Fropuesta de
Multiplicadores

L J
Comprabacion
Multiplicadores

Repaone

C

Calculo de Valores

Pragramacian de
Tablas en Excel

Figura 3 - Diagrama de Flujo del proceso

Estado de Conservacian

Intalaciones Especizles

24



Estimacion de tasa de productividad para determinar la renta bruta anual de vivienda de interés social en la zona norponiente de
Hermosillo Sonora.

La base de datos de la muestra tiene 2 componentes a analizar que son la
construccion y el terreno, con sus respectivas caracteristicas y atributos. Y se

muestra graficamente en la Figura 4.

Estimacion de indicador

M2 de

., — m2
Construccion 3/

M2 de Terreno — VRN Total
Nimero de Niveles Via_I:::r F|S|c:?:£de H_Fact:::r di
Construccion Conservacion

f— VNR Total

=1 Numero de Baiios

o Construccion 28 Sk d% L - = VNR Equipamiento
acabados

Estado de
Conservacion

o Renta Mensual

a Datos de Renta g e Renta Anual

Valor Unitario de
Renta

Tipo de
construccién

Instalaciones

Especiales y Equipo

Base de Datos
|

Lo
S/m2
— Vialidad bl Datos de Terreno -[
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b Terreno -

= Servicios Publicos
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Figura 4 —Diagrama de Proceso

T. Productividad = IB Anual
V. Fisico

25



Estimacion de tasa de productividad para determinar la renta bruta anual de vivienda de interés social en la zona norponiente de
Hermosillo Sonora.

3.3 Estudio de mercado

La vivienda a estudiar son las casas de tipo interés social en el sector antes
sefalado. Para esto se investigo el alquiler de las distintas casas ofertadas tanto en
internet, como en perioddicos y agencias de bienes raices; de las cuales ademas de
conocer la renta, se logré conocer el equipamiento e instalaciones adicionales con
las que cuenta cada una de las viviendas que se analizaron, se obtuvo ademas la
superficie del terreno y de la construccién, lo cual es de gran utilidad para poder

calcular el valor fisico del inmueble.

El valor de capitalizacion de rentas se obtiene de la division del Ingreso Neto entre la

Tasa de Capitalizacion.

VC = Ingreso Neto
TC

El Ingreso Neto se calcula obteniendo el Ingreso Bruto menos el porcentaje de
vacios, que es el tiempo que se encuentra sin rentar una propiedad, lo que nos da
como resultado el ingreso efectivo menos el porcentaje de deducciones, que es igual

al ingreso neto.

Para calcular el ingreso bruto existen tres métodos, el mas comun y mas utilizado
actualmente es el de homologacién de comparables, puede ser también por flujo de

efectivo o bien por capitalizacion inversa en base al valor fisico del inmueble.

Basandose en este ultimo método, el ingreso bruto anual es igual al valor fisico por

una tasa de productividad.
IB anua = V.fisico x T.productividad

Se obtiene de las tablas elaboradas el Ingreso Bruto Anual y el Valor Fisico del
inmueble, por lo que si despejamos la formula, nos da como resultado que la tasa de

productividad es igual al Ingreso Bruto anual entre el Valor Fisico del inmueble.

T. Productividad = IB Anual
V. Fisico
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Ahora bien, cabe mencionar que esta tasa de productividad no es lo mismo que la
tasa de capitalizacion; ya que esta sera utilizada solamente para calcular el ingreso

bruto sin necesidad de utilizar comparables, lo cual es el objetivo de este estudio.

3.3.1 Investigacion de Mercado

La investigacion de mercado de renta de viviendas, se realiza por medio de consultas
en internet, en periédicos, en agencias de bienes raices y en visitas al sitio. La

informacion obtenida de las viviendas en renta se presenta en la Tabla 1.

Tabla 1- Base de datos de renta de mercado

No COLONIA TE?I:E;\'O CONSTRUCCION (m?) | RENTA MENSUAL | RENTA ANUAL
1 Dunas 128.00 52.00 $ 2,000.00 $ 24,000.00
2 El Esplendor 144.00 95.00 $ 2,900.00 $ 34,800.00
3 Floresta 125.00 51.00 $ 2,600.00 $31,200.00
4 La Campifia Residencial 123.00 58.00 $ 2,000.00 $ 24,000.00
5 La Cholla 100.00 42.00 $ 1,800.00 $21,600.00
6 Las Plazas 102.00 39.00 $ 2,900.00 $ 34,800.00
7 Los Arroyos 117.00 41.00 $ 1,500.00 $18,000.00
8 Mision 162.00 87.00 $ 3,500.00 $ 42,000.00
9 Palma Dorada Residencial 100.00 38.00 $ 1,500.00 $18,000.00
10 Plaza Real 140.00 55.00 $ 3,000.00 $ 36,000.00
1 Privadas del Bosque 121.00 66.00 $ 1,950.00 $ 23,400.00
12 Pueblitos 150.00 54.00 $ 3,000.00 $ 36,000.00
13 Pueblitos 124.00 52.00 $ 1,700.00 $ 20,400.00
14 Pueblitos 119.00 40.00 $  800.00 $ 9,600.00
15 Pueblo del Angel 135.00 69.00 $ 2,000.00 $ 24,000.00
16 Puerta Real Residencial 136.00 104.00 $ 4,000.00 $ 48,000.00
17 Puerta Real Residencial 119.00 67.00 $ 2,800.00 $33,600.00
18 Puerta Real Residencial 119.00 47.00 $ 2,200.00 $ 26,400.00
19 Puerta Real Residencial 119.00 47.00 $ 2,500.00 $30,000.00
20 Puerta Real Residencial 129.50 101.00 $ 5,000.00 $ 60,000.00
21 Puerta Real Residencial 129.50 101.00 $ 3,800.00 $ 45,600.00
22 Puerta Real Residencial 129.50 80.00 $ 3,500.00 $42,000.00
23 Puerta Real Residencial 129.50 101.00 $ 5,500.00 $ 66,000.00
24 Puerta Real Residencial 129.50 101.00 $ 3,500.00 $42,000.00
25 Puerta Real Residencial 129.50 101.00 S 4,800.00 $57,600.00
26 Puerta Real Residencial 129.50 101.00 $ 4,800.00 $57,600.00
27 Puerta Real Residencial 129.50 101.00 $ 4,000.00 $ 48,000.00
28 Puerta Real Residencial 129.50 101.00 $ 4,500.00 $54,000.00
29 Puerta Real Residencial 129.50 101.00 $ 3,200.00 $ 38,400.00
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30 Puerta Real Residencial 105.00 40.00 $ 2,400.00 $ 28,800.00
31 Puerta Real Residencial 119.00 47.00 $ 1,800.00 $21,600.00
32 Puerta Real Residencial 119.00 47.00 $ 3,000.00 $ 36,000.00
33 Puerta Real Residencial 119.00 47.00 $ 2,300.00 $ 27,600.00
34 Puerta Real Residencial 105.00 40.00 S 1,300.00 $ 15,600.00
35 Puerta Real Residencial 117.00 50.00 S 1,600.00 $19,200.00
36 Puerta Real Residencial 130.00 54.00 $ 3,500.00 $42,000.00
37 Puerta Real Residencial 100.00 140.00 $ 5,000.00 $ 60,000.00
38 Puerta Real Residencial 129.00 63.00 $ 1,500.00 $18,000.00
39 Rancho Bonito 162.00 92.00 $ 4,500.00 $ 54,000.00
40 San Lorenzo 100.00 90.00 $ 4,000.00 $ 48,000.00
41 San Lorenzo 100.00 92.00 $ 3,000.00 $ 36,000.00
42 Valle Dorado 140.00 131.00 $ 1,600.00 $19,200.00

Fuente: Elaboracion propia

En la Figura 5 se muestra la relacion entre la variable “Superficie de construccion” y la
‘renta anual”, se observa que existe una relacion positiva, donde los valores mayores
de superficie construida corresponden a valores mayores de rentas anuales. Al
aplicar el ajuste con la linea recta se observa que la explicacion de la renta anual es

explicada en un 50% por la superficie construida.

Renta Anual vs Construccion

$70,000.00

> 4
$60,000.00 y=2363.72x+8866.5
T RZ=10.5001
$50,000.00 ,,/’,/
$40,000.00 : 2 * :
$30,000.00 91/
e o

Renta Anual
*
L 2
L
<

$20,000.00 ‘; ‘— *
$10,000.00 .
S0.00 T T T T T T T 1
0 20 40 60 80 100 120 140 160

Superficie de Construccion m2

Figura 5 - Relacion de Renta anual y construccion de la vivienda

Fuente: Elaboracion propia
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La Figura 6 muestra la relacion de la Renta Anual y la superficie del terreno donde se
puede observar que no necesariamente entre mayor terreno tenga la propiedad su
valor de renta sera mayor, sino que varia dependiendo del cumulo de los atributos
con los que cuenta la vivienda como estado de conservacion, ubicacion,

equipamiento etc.

Renta Anual vs Terreno
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Figura 6 - Relacion de Renta Anual y la superficie de terreno

Fuente: Elaboracion propia

A partir de la informacién de mercado se establecen relaciones con variables que
pueden repercutir en el valor de renta del inmueble. Con base en la informacién que
normalmente utiliza el mercado inmobiliario que oferta vivienda en alquiler, se

consideran las siguientes variables:

» Metros cuadrados de construccion

* NuUmero de plantas o niveles

= Ndmero de Bafios

» Calidad de los acabados e instalaciones
» Estado de conservacion

» Edad

» Tipo de construccién

» |nstalaciones especiales y equipo
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Posteriormente se realiza un andlisis de cada de una de las propiedades en renta,
considerando sus caracteristicas particulares para obtener el Valor de Reposicion
Nuevo (VRN) el cual es afectado, principalmente, por el estado de conservacion y la
edad.

Asi también es necesario obtener el valor de las instalaciones especiales, asi como

el equipo con el que cuenta el inmueble, depreciado por edad y obsolescencia.

Por otro lado, se obtiene el valor del terreno de la vivienda tomando en cuenta las

variables siguientes:

= Ubicacion
= Vialidad

= Servicios Publicos

Una vez establecidos los parametros y variables a considerar, se genera la Tabla 2
resumen para poder analizar de una manera rapida los resultados obtenidos y asi
poder calcular la tasa de productividad en base al Ingreso Bruto Anual obtenido y al

Valor Fisico de la vivienda.

3.3.3 Aplicacion de la Metodologia y Analisis
Una vez ordenada la base de datos en la Tabla 2, se realiza un andlisis general de la

informacion.
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: Elaboracion propia

Fuente
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Al momento de analizar la informacion se observa que no es una muestra
homogénea, ya que los valores de renta, a pesar de ser viviendas que se encuentran
ubicadas en la misma zona, es muy variable, generando una notable dispersion de

valores, misma que se puede observar en las siguientes graficas. Figura 7 y Figura 8
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Figura 7 - Dispersion de renta
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Figura 8 - Histograma de renta

Por lo que al momento de calcular la tasa de productividad a partir del Ingreso Bruto
Anual y el Valor Fisico, se obtiene valores de tasas muy heterogéneos. En este
sentido, se decide eliminar los picos producidos por viviendas que se salen del
estandar, generando tasas de productividad muy bajas o muy altas. En la Tabla 3, se
muestran las viviendas fuera de rango, que se eliminan del estudio.
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Una vez eliminados los datos fuera de rango, continda la presencia de la
heterogeneidad, razon por la cual, se lleva la muestra a un analisis mas detallado,

para ver cuales caracteristicas estan produciendo estas diferencias de valores.

Para ello se separan las viviendas de interés social de un nivel y las de dos niveles,
sin embargo, no se obtiene un comportamiento razonable para poder determinar un

indicador de renta.

Asi también, se observa que existen variables que influyen en cierta medida en el
valor de las rentas, una de las mas notables que se puede apreciar en la Tabla 2 y
Tabla 3, es el equipamiento y las instalaciones especiales con las que cuenta la
vivienda; ya que existen viviendas que no cuentan con equipamiento mientas que
otras estan completamente equipadas, generando un rango de rentas muy amplio. A

continuacion se muestra el Figura 9 con el comportamiento y variacion:

Equipamiento e instalaciones especiales

$300,000.00

$250,000.00

$200,000.00

$150,000.00

$100,000.00

$50,000.00

$0.00

1234567 8 9101112131415161718192021222324252627282930313233

W Equipamiento e instalaciones especiales

Figura 9 - Variabilidad del Equipamiento e instalaciones especiales

Fuente: Elaboracion propia
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Figura 10 - Histograma de Equipamiento

Fuente: Elaboracion propia

Se calcula la correlacion existente entre la renta anual y el equipamiento e

instalaciones especiales, dando como resultado una correlacion positiva muy débil

Para encontrar el coeficiente de correlacion de la distribucion e interpretarlo primero

necesitamos los datos a analizar:
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Tabla 4 - Correlacion de los datos de la muestra de viviendas en renta

17,986,489.16

1,473,000.00

X Y Xy

No. EQUIPAMIENTO RENTA ANUAL

1 S 341,137.48 S 24,000.00 | S 317,137.48
2 S 437,622.24 S 31,200.00 | S 406,422.24
3 S 315,127.48 S 24,000.00 | $ 291,127.48
4 S 310,383.59 S 21,600.00 | $ 288,783.59
5 S 427,555.79 S 34,800.00 | $ 392,755.79
6 S 284,738.12 S 18,000.00 | $ 266,738.12
7 S 361,398.56 S 42,000.00 | S 319,398.56
8 S 413,439.47 S 18,000.00 | $ 395,439.47
9 S 267,211.98 S 36,000.00 | $ 231,211.98
10 | $ 258,471.98 S 23,400.00 | $ 235,071.98
1 | S 528,881.34 S 36,000.00 | $ 492,881.34
12 | S 238,093.74 S 20,400.00 | S 217,693.74
13 | S 313,798.47 S 9,600.00 | S 304,198.47
14 | S 297,900.91 S 24,000.00 | S 273,900.91
15 | $ 304,070.93 S 26,400.00 | $ 277,670.93
16 | S 368,622.76 S 30,000.00 | $ 338,622.76
17 | S 517,192.98 S 28,800.00 | $ 488,392.98
18 | S 466,378.40 S 21,600.00 | S 444,778.40
19 | S 532,316.45 S 36,000.00 | S 496,316.45
20 | S 454,236.02 S 27,600.00 | S 426,636.02
21 |S 423,222.93 S 15,600.00 | $ 407,622.93
22 |S 428,266.02 S 19,200.00 | $ 409,066.02
23 |S 526,686.45 S 42,000.00 | S 484,686.45
24 |'S 531,596.45 S 18,000.00 | $ 513,596.45
25 |S 513,536.23 S 19,200.00 | $ 494,336.23
26 | S 361,112.93 S 34,800.00 | S 326,312.93
27 |'S 347,782.33 S 48,000.00 | S 299,782.33
28 | S 346,384.68 S 33,600.00 | S 312,784.68
29 |S 396,152.11 S 60,000.00 | S 336,152.11
30 | S 306,823.97 S 45,600.00 | S 261,223.97
31 | S 379,009.65 S 42,000.00 | S 337,009.65
32 |S 431,419.55 S 66,000.00 | S 365,419.55
33 | S 475,349.31 S 42,000.00 | S 433,349.31
34 |S 792,096.00 S 57,600.00 | S 734,496.00
35 | S 471,749.93 S 57,600.00 | S 414,149.93
36 | S 469,329.92 S 48,000.00 | S 421,329.92
37 |S 412,161.40 S 54,000.00 | S 358,161.40
38 | S 492,744.30 S 38,400.00 | $ 454,344.30
39 | S 551,819.84 S 60,000.00 | S 491,819.84
40 | S 718,890.36 S 54,000.00 | S 664,890.36
41 | S 639,879.65 S 48,000.00 | S 591,879.65
42 | S 531,896.45 S 36,000.00 | $ 495,896.45

s s S

16,513,489.16
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1° Se determinan las medias aritméticas

suma del valor con equipo suma del valor de las rentas

X = Total de Muestras Y=

Total de Muestras

~17,986,489.16
B 42

_1,473,000.00

= 71.4
42 $35,0 3

X = $428,249.74 y

2° Se calcula la covarianza

sumadex —y i e
- - *
7%V = |total de muestras (media de x x media de y)

16,513,489.16

1 — (428,249.74 % 35,071.43) = —15,018,937,059.57

oxy =

A continuacidén obtenemos el cuadrado de “x” y “y” mismas que se muestran en la

siguiente tabla Tabla 5.

37



Estimacion de tasa de productividad para determinar la renta bruta anual de vivienda de interés social en la zona norponiente de

Hermosillo Sonora.

Tabla 5 -Calculo de x2 y y2

X Y x2 y2

No. EQUIPAMIENTO RENTA ANUAL
1 S 341,137.48| S 24,000.00 | $ 116,374,777,897.12 | $ 576,000,000.00
2 S 437,622.24 | S 31,200.00 | $ 191,513,223,505.64 | $ 973,440,000.00
3 S 315,127.48| S 24,000.00 | $ 99,305,329,311.68 | $ 576,000,000.00
4 S 310,383.59 | S 21,600.00 | $ 96,337,972,838.66 | S 466,560,000.00
5 S 427,555.79 | S 34,800.00 | S 182,803,950,323.69 | $ 1,211,040,000.00
6 S 284,738.12 | S 18,000.00 | S 81,075,799,625.15 | $ 324,000,000.00
7 S 361,398.56 | S 42,000.00 | S 130,608,916,843.64 | S 1,764,000,000.00
8 S 413,439.47 | S 18,000.00 | S 170,932,195,534.41 | S 324,000,000.00
9 S 267,211.98 | S 36,000.00 | $ 71,402,241,368.70 | $ 1,296,000,000.00
10 | S 258,471.98 | S 23,400.00 | S 66,807,763,587.31 | S 547,560,000.00
1 |S 528,881.34| S 36,000.00 | S 279,715,470,169.64 | $ 1,296,000,000.00
12 |S 238,093.74 | S 20,400.00 | $ 56,688,629,402.09 | $ 416,160,000.00
13 |$ 313,798.47 | S 9,600.00 | $ 98,469,479,061.78 | S 92,160,000.00
14 | S 297,900.91| S 24,000.00 | $ 88,744,953,464.93 | S 576,000,000.00
15 | §$ 304,070.93 | S 26,400.00 | $ 92,459,130,025.14 | $ 696,960,000.00
16 | S 368,622.76 | S 30,000.00 | $ 135,882,740,744.47 | S 900,000,000.00
17 |'S 517,192.98 | S 28,800.00 | $ 267,488,582,588.73 | $ 829,440,000.00
18 | S 466,378.40| S 21,600.00 | $ 217,508,809,008.09 | $ 466,560,000.00
19 |$ 532,316.45| S 36,000.00 | S 283,360,807,651.63 | $ 1,296,000,000.00
20 | S 454,236.02 | S 27,600.00 | $ 206,330,360,240.64 | $ 761,760,000.00
21 |S 423,222.93 | S 15,600.00 | S 179,117,651,266.53 | $ 243,360,000.00
22 | S 428,266.02 | S 19,200.00 | $ 183,411,782,354.73 | S 368,640,000.00
23 |S 526,686.45 | S 42,000.00 | S 277,398,621,274.80 | $ 1,764,000,000.00
24 |S 531,596.45| S 18,000.00 | S 282,594,790,357.26 | $ 324,000,000.00
25 | S 513,536.23 | S 19,200.00 | $ 263,719,458,855.99 | S 368,640,000.00
26 | S 361,112.93 | S 34,800.00 | $ 130,402,551,250.44 | S 1,211,040,000.00
27 |S 347,782.33 | S 48,000.00 | S 120,952,545,878.08 | S 2,304,000,000.00
28 | S 346,384.68 | S 33,600.00 | $ 119,982,347,889.95 | S 1,128,960,000.00
29 | S 396,152.11| S 60,000.00 | $ 156,936,497,261.75 | $ 3,600,000,000.00
30 | S 306,823.97 | S 45,600.00 | S 94,140,948,314.17 | S 2,079,360,000.00
31 | S 379,009.65 | S 42,000.00 | S 143,648,318,017.93 | S 1,764,000,000.00
32 | S 431,419.55| S 66,000.00 | $ 186,122,824,354.34| S 4,356,000,000.00
33 | S 475,349.31| S 42,000.00 | S 225,956,967,852.34 | S 1,764,000,000.00
34 | S 792,096.00 | S 57,600.00 | $ 627,416,074,971.53 | $ 3,317,760,000.00
35 | S 471,749.93 | S 57,600.00 | $ 222,547,999,522.46 | $ 3,317,760,000.00
36 | S 469,329.92 | S 48,000.00 | S 220,270,574,680.77 | $ 2,304,000,000.00
37 | S 412,161.40| S 54,000.00 | $ 169,877,016,203.24 | S 2,916,000,000.00
38 | S 492,744.30| S 38,400.00 | $ 242,796,943,419.94 | S 1,474,560,000.00
39 | S 551,819.84 | S 60,000.00 | $ 304,505,130,837.93 | $ 3,600,000,000.00
40 | S 718,890.36 | S 54,000.00 | $ 516,803,348,065.27 | $ 2,916,000,000.00
41 | S 639,879.65 | S 48,000.00 | S 409,445,972,769.70 | $ 2,304,000,000.00
42 |'S 531,896.45| S 36,000.00 | $ 282,913,838,709.93 | $ 1,296,000,000.00

S 17,986,489.16 S 1,473,000.00 $  8,294,773,337,302.19 S 60,111,720,000.00
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3° Se calculan las desviaciones tipicas

xZ yZ
ox = oy =
total de muestras Y

total de muestras

8,294,773,337,302.19

ox = 12 = 197,494,603,269.10

60,111,720,000.00
oy = w =1,466,139,512.20

4° Se aplica la formula de coeficiente de correlacion lineal

Covarianza

Y = Y SPYAN
disviacion tipica de x * desviacion tipica de y

= —15018,937,059.57 = —0.000000000051869095
" = 197,494,603,269.10 » 1,466,139,51220

r =—0.000000000051869095

Al ser el coeficiente de correlacién negativo, la correlacion es inversa. Como
el coeficiente de correlacion estd muy préximo a 0 por lo que la correlacién es muy

débil. Razén por lo que se continud estudiando la muestra.

Resultado de este estudio es que las instalaciones especiales y equipamiento no es
la Unica variable que influye para la deseabilidad de la propiedad, lo que genera un
valor mayor o menor de renta, sino que intervienen también variables importantes

como la ubicacion y el estado de conservacion.

A partir de lo anterior, se opta por la construccién de una tasa de productividad en
base a ponderaciones, de tal manera que al calificar una vivienda en especifico por
ubicacion, estado de conservacion e instalaciones especiales y equipamiento,
proporcione como resultado el indicador a utilizar, mismo que corresponde al estudio

realizado del mercado actual.
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4 OBTENCION DE RESULTADOS

Como se mencioné en el apartado anterior el andlisis consisti6 en clasificar la
informacion obtenida del mercado y obtener los valores de terreno y valores fisicos
de la vivienda. En base a las consideraciones mencionadas anteriormente, se

sugieren los siguientes rangos.

El valor que tendra esta tasa de productividad o indicador ser4 con base a
calificaciones que oscilaran de 2 a 3 en el caso de estado de conservacion,
Instalaciones especiales y equipamiento, y de 2 a 4 en ubicacion, con la finalidad de
que el objeto sea premiado o castigado segun sus caracteristicas y la légica comun
del mercado inmobiliario. Para finalmente sumar las calificaciones obtenidas con las

cuales se obtendra un resultado total de entre el 6 al 10 para cada vivienda.

La primer variable a la que se le atribuyd calificaciéon fue a la zona donde se
encuentra ubicada la vivienda, utilizando como base el valor catastral de terreno
proporcionado por la Direccion de Catastro Municipal de Hermosillo, resultando la
Tabla 6. Estos factores se obtienen mediante una regla de tres, una vez establecidos
los rangos maximos, siendo el valor catastral mayor de la muestra de $1200 pesos al

cual le correspondera un indicador de 4.
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Tabla 6 - Indicadores de Ubicacion (Zona)

Ubicacion
Valor Catastral Indicador

500 - 529 1.7
530- 559 1.8
560 - 589 1.9
590- 619 2.0
620 - 649 2.1
650 - 679 2.2
680 - 709 2.3
710-739 2.4
740 - 769 2.5
770-799 2.6
800 - 829 2.7
830 - 859 2.8
860 - 889 2.9
890-919 3.0
920 -949 3.1
950 - 979 3.2
980 - 1009 3.3
1010-1039 3.4
1040 - 1069 3.5
1070 - 1099 3.6
1100- 1129 3.7
1130-1159 3.8
1160 - 1189 3.9
> 1190 4.0

Fuente: Elaboracion propia

Para calcular el indicador para el estado de conservacion, primero que nada, se debe
de especificar o definir como se estan considerando los factores de conservacion

siendo los siguientes:

Muy bueno: se considera para una construccidbn nueva o que no necesita ningun

tipo de reparaciéon
Bueno: Inmueble que requiere o ha recibido reparaciones sin importancia
Regular: Vivienda que requiere reparaciones simples

Teniendo en cuentas estas definiciones para determinar los indicadores se toma
como maximo 1 correspondiente a una construccion muy buena o nueva segun la
tabla de Ross Heidecke a la cual le corresponde un 3 y se toma como minimo 0.65
para una construccion en estado regular obteniendo asi un indicador para este de 2.
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No puede tener un factor de conservacion en mal estado o de reparaciones medias o
completas ya que estos no son susceptibles de renta, Los indicadores antes

mencionados se muestran en la Tabla 7.

Tabla 7 - Indicadores de Estado de Conservacion

Conservacion
Factor
conservacion | Indicador

Regular
0.65-0.68 2.0
0.69-0.71 2.1
0.72-0.74 2.2
0.75-0.78 2.3
0.79-0.81 2.4
0.82-0.84 2.5
0.85-0.88 2.6

Bueno
0.89-0.91 2.7
0.92-0.94 2.8

Muy Bueno

0.95-0.98 2.9
0.99-1.00 3.0

Fuente: Elaboracion propia

Para la variable de Instalaciones especiales y equipamiento, se obtuvo del estudio de
mercado que el valor minimo de equipo instalado es $0, lo que equivale a un 2% en
la tabla de indicadores, mientas que el valor maximo de equipo instalado es de
$270,000, lo que es igual a 3% de dicha tabla.

La diferencia que existe entre el indicador maximo y el minimo de la variable es de
1%.

Se tiene la necesidad de expresar en valor porcentual la equivalencia en pesos ($)

del equipo instalado.

El calculo se efectia de la siguiente manera:
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Indcador Maximo (%) — Indicador Minimo (%)

Val tual 1 =
alor porcentuat por L peso Valor Maximo de Equipo Instalado ($)

_ 3% 2% 0000000370
T $270,000

Indicador a aplicar(%)

= (Valor del equipamiento ($) * Valor porcetual por 1 peso)

+ Indicador Minimo
Ejemplo:

Se desea conocer el indicador a utilizar para una vivienda con $135,000 pesos de
equipo instalado

Indicador a aplicar(%) = ($135,000 * 0.0000000370) + 2%

Indicador a aplicar(%) = 2.5%

A continuacién se muestra la manera en que se calculé.

Valor del equipo Diferencia entre tasas para valores Min y Max
Tasa
Max 3% 270,000 270,000 0.0000000370
Célculo 0.50% 135,000
Valor X unidad 0.000000037
min 2% 0 porcentual = 0

% de tasa de acuerdo a equipo instalado +
tasa base

2.50000%

Figura 11 - Calculo de indicador de Equipamiento
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Después de explicar como se obtuvieron los indicadores se muestra la siguiente Tabla

8 obtenida para las instalaciones especiales y equipamiento

Tabla 8 - indicadores de Equipamiento e Instalaciones Especiales

Instalaciones Especiales y
Equipamiento

valor $ Equipo Indicador
0- 25,000 2.0
26,000 - 52,000 2.1
53,000 - 79,000 2.2
80,000 - 109 000 2.3
110,000 - 134,000 2.4
135,000 - 161,000 2.5
162,000 - 189,000 2.6
190,000 - 214,000 2.7
215,000 - 241,000 2.8
242,000 - 269,000 2.9
270,000 - 300,000 3.0

Los Indicadores fueron puestos a prueba con la informacién actual de las viviendas,

donde los podemos ver en la Tabla 9, que muestra los indicadores obtenidos para

cada una de las viviendas analizadas.

Tabla 9 — Variables e Indicadores de la muestra

FACTOR DE
VALOR | DEMERITO VNR
SUPERFICIE SUPERFICIE Tasa de
UNITARIO POR INSTALACIONES . insty
COLONIA TEI(!rI:‘IZE;\IO CONS'I('rI:‘l;I)CCION TERRENO | ESTADO DE Y EQUIPO ubic | conserv -~ Pll":l)g:jt
($/m?) | CONSERVAC (%)
ION Y EDAD
Dunas 128.00 52.00 605.00 0.82 $74,010.00 2 25| 22 6.7
El Esplendor 144.00 95.00 985.00 0.94 $62,342.50| 3.3 28| 2.2 8.3
Floresta 125.00 51.00 687.75 0.86 $105,605.00| 2.3 2.6 2.3 7.2
La Campina
Residencial 123.00 58.00 820.00 0.82 $82,050.00| 2.7 25| 23 7.5
La Cholla 100.00 42.00 570.00 0.81 $86,240.00| 1.9 24| 2.3 6.6
Palma Dorada
Residencial 100.00 38.00 625.00 0.85 $50,130.00| 2.1 2.6| 2.1 6.8
Privadas del
Bosque 121.00 66.00 760.00 0.73 $17,600.00| 2.5 2.2 2 6.7
Pueblitos 150.00 54.00 700.00 0.79 $269,057.08| 2.3 24| 2.9 7.6
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RFICIE VALOR | FACTOR DE VNR ‘ Tasa de

COLONIA S;JEP?EEIZEFFCI)E cosr\tjs?::)cqu ‘:2‘&:;‘8 ESL»:E:VIZEC INSJ»:IE;L?:JONES ubic | consery :::iz pi::i,:::t
($/m?) | IONY EDAD ($)

Pueblo del Angel 135.00 69.00 700.00 0.85 $27,540.00| 2.3 26| 2.1 7.0

Puerta Real

Residencial 136.00 104.00 985.00 0.79 $52,677.60| 3.3 24| 2.1 7.8

Puerta Real

Residencial 119.00 67.00 985.00 0.82 $83,557.00| 3.3 25| 2.3 8.1

Puerta Real

Residencial 119.00 47.00 985.00 0.70 $41,774.00| 3.3 2.1 2.1 7.5

Puerta Real

Residencial 119.00 47.00 985.00 0.81 $83,607.00| 3.3 24| 2.3 8.0

Puerta Real

Residencial 129.50 101.00 985.00 0.82 $100,787.00| 3.3 25| 2.3 8.1

Puerta Real

Residencial 129.50 101.00 985.00 0.70 $56,957.00| 3.3 21| 2.2 7.6

Puerta Real

Residencial 129.50 80.00 985.00 0.92 $49,707.00| 3.3 28| 2.1 8.2

Puerta Real

Residencial 129.50 101.00 985.00 0.85 $118,997.00| 3.3 26| 24 8.3

Puerta Real

Residencial 129.50 101.00 985.00 0.81 $224,760.18| 3.3 24| 28 8.5

Puerta Real

Residencial 129.50 101.00 985.00 0.81 $73,407.00| 3.3 24| 2.2 7.9

Puerta Real

Residencial 129.50 101.00 985.00 0.70 $88,167.00| 3.3 21| 2.3 7.7

Puerta Real

Residencial 129.50 101.00 985.00 0.79 $58,407.00| 3.3 24| 2.2 7.9

Puerta Real

Residencial 129.50 101.00 985.00 0.70 $68,364.00| 3.3 2.1 22 7.6

Puerta Real

Residencial 105.00 40.00 985.00 0.83 $42,057.00| 3.3 25| 2.1 7.9

Puerta Real

Residencial 119.00 47.00 985.00 0.92 $22,547.00| 3.3 2.8 2 8.1

Puerta Real

Residencial 119.00 47.00 985.00 0.82 $51,067.00| 3.3 25| 2.1 7.9

Puerta Real

Residencial 119.00 47.00 985.00 0.70 $25,857.00| 3.3 2.1 2 7.4

Puerta Real

Residencial 105.00 40.00 985.00 0.72 $1,647.00| 3.3 2.2 2 7.5

Puerta Real

Residencial 117.00 50.00 985.00 0.70 $1,647.00| 3.3 2.1 2 7.4

Puerta Real

Residencial 100.00 140.00 985.00 0.79 $114,597.00| 3.3 24| 24 8.1

Rancho Bonito 162.00 92.00 1,035.00 0.83 $77.310.00| 34 25| 2.2 8.1

San Lorenzo 100.00 90.00 1,280.00 0.85 $215,782.62 4 26| 2.8 9.4

San Lorenzo 100.00 92.00 1,280.00 0.91 $88,950.00 4 27| 2.3 9.0

Fuente: Elaboracion propia
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Cabe mencionar que el error que existe es en promedio de 0.1% y una desviacion
estandar de 1.5% debido a que no estan estandarizados los valores de renta y

dependiendo del propietario es el precio establecido.

A continuacion se menciona como fue el proceso para el calculo de los indicadores y

el andlisis de la informacion recabada, describiendo esto en dos ejemplos.
Ejemplo 1

Casa Habitacion ubicada en Colonia Dunas con superficie de terreno de 128 m2 y

52m2 de construccién en un nivel, cuenta con cocina integral, pisos, barda y closet.
Renta Mensual: $ 2,000 pesos

Primeramente se consulta el valor catastral del terreno para esta colonia en la

publicacion de valores catastrales de la direccion de catastro municipal.
Para este caso es de $605 pesos/ m2

Posteriormente se toman en cuenta las caracteristicas particulares para obtener el

valor fisico de la casa habitacion.

Tabla 10 - Elementos de Construccion

CIMENTACION LOSA MUROS ACABADOS PISOS BANOS
MUROS MUROS
NIVEL | CIMENTACION | LOSA |CIELO | MATERIAL | |0 oo | oY TERIORES PISOS CALIDAD | COMPLETO | MEDIO
Losa de Loseta
1 cimentacion | vigueta | Tirol | Block Textura Textura | Cerdmica | Econdmico 1 0

Una vez analizadas las caracteristicas se obtiene el precio de la vivienda, mismo que

se afecta por edad y estado de conservacion

Tabla 11 - Valores Fisicos

ESTADO DE EDAD
PRECIO POR M2 VRN CONSERVACION VNR VNR X M2
FACTO | VU | EDA |
R T D :
0.9
$4,724.51 $245,674.57 Bueno | 0.90 | 60 6 1 $201,207.48 S 3,869.37
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Hay que considerar también las instalaciones especiales y el equipamiento

Tabla 12 - Cocina Integral

COCINA INTEGRAL

INSTALACION UNIDAD | CANTIDAD $/ML PRECIO ESTADO DE FACTOR DE VNR
CONSERVACION DEMERITO INSTALACION
Cocina Integral ML $11,000.00 | $44,000.00 Bueno 0.90 $39,600.00
Tabla 13- Pisos
PISOS
INSTALACION | UNIDAD | CANTIDAD $/M2 PRECIO ESTADO DE FACTOR DE VNR
CONSERVACION DEMERITO INSTALACION
Vitropiso M2 52 S 250.00 | $13,000.00 Bueno 0.90 $11,700.00
Tabla 14 - Barda
BARDA
INSTALACION | UNIDAD | CANTIDAD $/ML PRECIO ESTADO DE FACTOR DE VNR
CONSERVACION DEMERITO INSTALACION
Barda ML 7 $1,700.00 | $11,900.00 Bueno 0.90 $10,710.00
Tabla 15 - Closet
CLOSET
INSTALACION | UNIDAD | CANTIDAD $/ML PRECIO ESTADO DE FACTOR DE VNR
CONSERVACION DEMERITO INSTALACION
Closet ML 2 $7,500.00 | $15,000.00 Regular 0.80 $12,000.00
Tabla 16 - Puerta Eléctrica
PUERTA ELECTRICA
INSTALACION UNIDAD | CANTIDAD $/PzZA PRECIO ESTADO DE FACTOR DE VNR
CONSERVACION DEMERITO INSTALACION
Puerta Eléctrica PZA $68,491.99 | $0.00 Regular 0.80 $0.00
Tabla 17 - Cochera Techada
COCHERA TECHADA
EQUIPO UNIDAD | CANTIDAD $/M2 PRECIO ESTADO DE FACTOR DE VNR
CONSERVACION DEMERITO INSTALACION
Cochera Techada M2 0 $3,985.89 | $0.00 Bueno 0.90 $0.00
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Valor Total de las Instalaciones = $74,010.00

Hasta este punto contamos con la informacion necesaria para poder construir

nuestro indicador, misma informacion que esta contenida en cualquier avallo.

Como se mencion6 anteriormente se construye en base a la zona de ubicacion,

estado de conservacion y equipamiento e instalaciones especiales.

Si observamos las tablas de indicadores obtenemos que por zona le corresponde un
2 ya que cuenta con un valor catastral de $ 605 pesos por metro cuadrado, de
acuerdo a la conservacion del inmueble que es regular calificada con un 0.82 le
corresponde un 2.5, respecto al equipamiento e instalaciones especiales, cuenta con
un valor total de $ 74,010 lo cual le concierne un 2.2.

Tabla 18 - Resultado Indicador

Instalaciones Especiales y
Equipamiento

valor 5 Equipo Indicador
- 0 - 25,000 2.0
Fm‘::nuwum 26,000 - 52,000 2.1
conservacion | Indicador 53.000 - 79.000 22
Regular 80,000 - 109 000 23
0.65-068 20 110,000 - 134,000 2.4
Ubicacién 069-0.71 21 135,000 -161,000 2.5
Valor Catastral Indicador 0.72-0.74 2.2 162,000 - 189,000 2.6
500 -529 1.7 0.75-0.78 23 150,000 - 214,000 2.7
530 - 559 18 0.79-0.81 2.4 215,000 - 241 000 2.8
560 - 589 18 0.82-0.84 25 242,000 - 269,000 29
590 -619 20 0B85-0E88 2.6 270,000 - 300,000 3.0

En resumen tenemos la siguiente Tabla 19:

Que al sumar los tres indicadores obtenemos una tasa de productividad de 6.7 para

esta vivienda.

48



Estimacion de tasa de productividad para determinar la renta bruta anual de vivienda de interés social en la zona norponiente de
Hermosillo Sonora.

Tabla 19 - Tasa de Productividad Obtenida

ubicacion | conservacion | Instalaciones Tasa de
especialesy | Productividad
equipamiento

2 2.5 2.2

Hasta este punto es a donde llega la aportacion de la tesis, que es obtener la tasa de

productividad.

La aplicacion que este trabajo tendra, como se habia comentado en el capitulo de

Metodologia, es que a partir de la siguiente formula:

T. Productividad = IB Anual
V. Fisico

Conociendo ya el Valor Fisico y obteniendo de la manera propuesta la tasa de
productividad poder conocer el ingreso bruto anual expresado de la siguiente

manera:
IB anua = V.fisico x T.productividad

Lo cual servira al valuador para determinar el valor de capitalizacion de rentas sin
necesidad de homologacion de comparables, este valor se obtiene basado en esta

formula;

VC = Ingreso Neto
TC

El ingreso neto se obtiene a partir del ingreso bruto anual con el que ya contamos
menos el porcentaje de vacios, el resultado entre la tasa de capitalizacién nos da el

valor de capitalizacion.

De esta forma se facilita mucho la implementaciéon de este método para casas de

interés social donde actualmente no se esta tomando en cuenta este enfoque.
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Una vez ya explicados los alcances del trabajo, como se obtuvieron los valores
fisicos y los indicadores, veremos un ejemplo completo de la obtencién de la tasa de

productividad y del ingreso bruto anual.
Ejemplo 2

Casa Habitacion ubicada en Colonia Floresta con superficie de terreno de 125 m2 y

51m2 de construccién en un nivel, cuenta con cocina integral, pisos, barda y closet.
Valor Catastral: $ 687.75 pesos
Valor de las Instalaciones: $ 105,605 pesos

Valor Fisico: $437,469.58

Tabla 20 - Valores Ejemplo

SUPERFICIE SUPERFICIE | VALOR UNITARIO FAC:;’:E[;i:;xED':'TO INST AL‘;’::‘ONES v
COLONIA TEl(zr:E)No cowsm:)ccnow n:.:/RnE‘lzv)o CONSERVACION Y EQUIPO
EDAD ($)
Floresta 125.00 51.00 687.75 0.86 $105,605.00

En base a estos datos y las tablas obtenemos que la tasa de productividad es de 7.2

obtenida de la siguiente manera:

Tabla 21 - Tasa de Productividad Obtenida 2

ubicacion | conservacion | Instalaciones Tasa de
especialesy | Productividad

equipamiento

2.3 2.6 2.3

Una vez que ya tenemos la tasa de productividad, calcularemos el ingreso bruto

anual

IB anua = V.fisico x T.productividad

50



Estimacion de tasa de productividad para determinar la renta bruta anual de vivienda de interés social en la zona norponiente de
Hermosillo Sonora.

Valor Fisico: $437,469.58
Tasa de Productividad: 7.2%
Sustituyendo la formula tenemos:

IB anval = $437,469.58 x 0.072

IB Anva = $ 31,497.81 VS IB Anual de Mercado = $ 31,200

La renta bruta anual de la investigacion de mercado actualmente era de $ 31,200
pesos por lo que con esta metodologia obtenemos $ 31,497.81 pesos cantidades

muy similares generando una diferencia minima, en este caso de $297.81 pesos.
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5 CONCLUSION

Es posible determinar la tasa de productividad para estimar la renta de mercado de la

vivienda en funcion de sus caracteristicas particulares.

Las principales caracteristicas que definen la productividad de la vivienda son los
“Metros cuadrados de construccion”, “Numero de Bafios”, “Calidad de los acabados e
instalaciones”, “Estado de conservacion”, “Edad”, “Tipo de construccion”,
“Instalaciones especiales y equipo”, ademds ubicacion del terreno, tipo de vialidad,

servicios publicos y metros cuadrados de terreno.

Las caracteristicas de la vivienda pueden ser cuantificadas utilizando ponderaciones
cuantitativas a partir de los datos de renta obtenidos en el mercado. Resultado de
este estudio es que las instalaciones especiales y equipamiento no es la Unica
variable que influye para la deseabilidad de la propiedad, lo que genera un valor
mayor o menor de renta, sino que intervienen también variables importantes como la
ubicacion y el estado de conservacion. De tal manera que al calificar una vivienda en

especifico por estas tres variables, proporcione como resultado el indicador a utilizar.

La metodologia propuesta simplifica el trabajo del perito valuador y promueve la

aplicacion del método de capitalizacion de rentas en todo tipo de avaluos.

Cabe mencionar que el error que existe es en promedio de 0.1% y una desviacion
estandar de 1.5% debido a que no estan estandarizados los valores de renta. Ya que
a pesar de que las casas sean similares depende del propietario establecer el monto
de renta, por lo que algunos rentan en precios mas altos o mas bajos, por lo que se
debe de tener en cuenta que los resultados obtenidos han sido tomados en funcién
de la informacion disponible en el mercado de renta de casas habitacion de tipo

interés social en la zona norponiente de la ciudad de Hermosillo, Sonora.
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ANEXOS
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ANEXO 1

Costos de los principales conceptos para el calculo de Valor Fisico
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Anexo 1.- Costos para célculo de Valor Fisico

| cosTo/m2 | ENSAMBLE
CIMENTACION
Losa de cimentaciéon | S 610.00
, $  610.00
ciclépeo S 1,150.00
LOSA
i t 450.00
Vigueta > $ 52000
Concreto S 520.00
MURO
Block 900.00
oc > $  1,200.00
Tabique S 1,200.00
APLANADO M. INTERIORES
Aparente
Textura $ 603.80
Yeso Pulido

Fino de Cemento

APLANADO M. EXTERIORES

Aparente
Textura S 394.94
Fino de Cemento
PISOS
Pulido S 30.00
Cemento S 200.00
Vinilico S 150.00
Loseta Ceramica S 300.00 S 300.00
Piso laminado S 500.00
Duela S 700.00
Marmol S 1,700.00
BANOS
0 S -
1 $ 18,500.00
2 S 37,000.00
S 18,500.00
3 S 55,500.00
4 S 74,000.00
5 S 92,500.00
MEDIOS BANOS
0 S -
$ 12,000.00 S -
S 24,000.00
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3 $ 36,000.00
S 48,000.00
S 60,000.00
CIELO
Yeso S 240.00 ¢ 240.00
Tirol S 150.00
No. NIVELES
$ -
2
ESTADO DE CONSERVACION
Nuevo 1.00
Muy Bueno 0.95
Bueno 0.90
0.90
Regular 0.80
Malo 0.50
Muy malo 0.30
Econdémico 1.00
Medio 1.10 18,500.00
Lujo 1.25
Moderna Corriente 60
Moderna
Econdmica 60
Moderna Media 60 60
Moderna Superior 70
Moderna de Lujo 70
INST. HIDRAULICAS, SANITARIA,
ELECTRICAY DE GAS 350.00
ACCESORIOS (VENTANAS Y 310.00
PUERTAS Y REJAS)
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APLANADOS
m m2 aplanado m2 Aplanado
exterior interior
48.34 78.204 1.62 144.9 3.00
41.54 75.505 1.82 136.881 3.30
45.84 75.337 1.64 139.373 3.04
53.45 80.36 1.50 146.608 2.74
1.65 3.02
EXTERIOR INTERIOR
ApIanédo Precio por M2 ApIanédo Precio por M2
Exterior Interior
79.548 $19,091.49 S 39494 145.938 S 29,187.69 S  603.80
68.358 S 16,405.89 S 394.94 125.409 S 25,081.85 S  603.80
75.434 $18,104.14 S 39494 138.391 S 27,678.19 S 603.80
87.957 $21,109.65 S  394.94 161.366 S 32,273.10 S 603.80
APLANADO M. INTERIORES
Aparente S 80.00
Textura S 240.00
YesoPulido |$  200.00 S 200.00
Fino de
Cemento S  180.00
APLANADO M. EXTERIORES
Aparente S 80.00
Textura S 240.00 S 240.00
Fino de
Cemento S  180.00
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ANEXO 2

Valor del Terreno
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Anexo 2.- Valor del Terreno considerando sus caracteristicas particulares

SERVICIOS
UBICACION VIALIDAD PUBLICOS
No.| cotowa | Temmeno | VALOR | ypcacoy | FACT |VIAUD | FACT | SERVICIOS | FACT | oone,
(m?) m2
1 |Dunas 128.00 | 605.00 |Intermedio 1 |[Tipo 1 |[Tipo 1 |605.00
2 |ElEsplendor | 144.00 | 985.00 |Intermedio 1 |[Tipo 1 |[Tipo 1 |985.00
1.0

3 |Floresta 125.00 | 655.00 |Esquina 5 |Tipo 1 |Tipo 1 |687.75
La Campifia

4 | Residencial 123.00 | 820.00 |Intermedio 1 |[Tipo 1 |[Tipo 1 |820.00

5 |LaCholla 100.00 | 570.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |570.00
Palma
Dorada

6 | Residencial 100.00 | 625.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |625.00
Privadas del

7 | Bosque 121.00 | 760.00 |Intermedio 1 |[Tipo 1 |[Tipo 1 [760.00

8 | Pueblitos 150.00 | 700.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |700.00

9 | Pueblitos 124.00 | 700.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |700.00
Pueblo del

10 | Angel 135.00 | 700.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |700.00
Puerta Real

11 | Residencial 136.00 | 985.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |985.00
Puerta Real

12 | Residencial 119.00 | 985.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |985.00
Puerta Real

13 | Residencial 119.00 | 985.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |985.00
Puerta Real

14 | Residencial 119.00 | 985.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |985.00
Puerta Real

15 | Residencial 129.50 | 985.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |985.00
Puerta Real

16 | Residencial 129.50 | 985.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |985.00
Puerta Real

17 | Residencial 129.50 | 985.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |985.00
Puerta Real

18 | Residencial 129.50 | 985.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |985.00
Puerta Real

19 | Residencial 129.50 | 985.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |985.00
Puerta Real

20 | Residencial 129.50 | 985.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |985.00

61




Estimacion de tasa de productividad para determinar la renta bruta anual de vivienda de interés social en la zona norponiente de
Hermosillo Sonora.

Puerta Real

21 |Residencial 129.50 | 985.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |985.00
Puerta Real

22 | Residencial 129.50 | 985.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |985.00
Puerta Real

23 | Residencial 129.50 | 985.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |985.00
Puerta Real

24 | Residencial 105.00 | 985.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |985.00
Puerta Real

25 | Residencial 119.00 | 985.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |985.00
Puerta Real

26 | Residencial 119.00 | 985.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |985.00
Puerta Real

27 | Residencial 119.00 | 985.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |985.00
Puerta Real

28 | Residencial 105.00 | 985.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |985.00
Puerta Real

29 |Residencial 117.00 | 985.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |985.00
Puerta Real

30 | Residencial 100.00 | 985.00 |Intermedio 1 |Tipo | 1 |Tipo 1 |985.00
Rancho

31 |Bonito 162.00 |1,035.00 | Intermedio 1 |[Tipo 1 |[Tipo 1 |1,035.00

32 |San Lorenzo 100.00 |1,280.00 | Intermedio 1 |[Tipo 1 |[Tipo 1 |1,280.00

33 |San Lorenzo 100.00 |1,280.00 | Intermedio 1 |[Tipo 1 |[Tipo 1 |1,280.00
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ANEXO 3

Analisis del equipamiento en relacidn a las rentas
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Anexo 3.- Comportamiento del Equipamiento en Relacion a la Renta Anual de

las Muestras obtenidas

Titulo del grafico
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ANEXO 4

Costos de del equipamiento de la muestra
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Anexo 4.- Equipamiento e instalaciones especiales de las muestras

COCINA INTEGRAL

NO. INSTALACION | UNIDAD | CANTIDAD $/ML PRECIO COE;;:FRIOAgIEON 'I:)AECI\.III-S:I'I?OE INSTX:‘:CION
1 |cocina Integral ML 4 $11,000.00 $44,000.00 Bueno 0.90 $39,600.00
2 Cocina Integral ML 0 $11,000.00 $0.00 Bueno $0.90 $0.00
3 Cocina Integral ML 5 $11,000.00 $55,000.00 Bueno $0.90 $49,500.00
4 Cocina Integral ML 3 $11,000.00 $33,000.00 Bueno $0.90 $29,700.00
5 Cocina Integral ML 5 $11,000.00 $55,000.00 Regular $0.80 $44,000.00
6 Cocina Integral ML 2 $11,000.00 $22,000.00 Bueno $0.90 $19,800.00
7 Cocina Integral ML 2 $11,000.00 $22,000.00 Regular $0.80 $17,600.00
8 Cocina Integral ML 5 $11,000.00 $55,000.00 Bueno $0.90 $49,500.00
9 Cocina Integral ML 2 $11,000.00 $22,000.00 Regular $0.80 $17,600.00

10 | cocinaintegral ML 0 $11,00000  $0.00 Muy Bueno $0.95 $0.00

11 Cocina Integral ML 3 $11,000.00 $33,000.00 Bueno $0.90 $29,700.00
12 Cocina Integral ML 4 $11,000.00  $44,000.00 Regular $0.80 $35,200.00
13 Cocina Integral ML 2 $11,000.00  $22,000.00 Regular $0.80 $17,600.00
14 Cocina Integral ML 4 $11,000.00 $44,000.00 Bueno $0.90 $39,600.00
15 Cocina Integral ML 5 $11,000.00  $55,000.00 Muy Bueno $0.95 $52,250.00
16 Cocina Integral ML 2 $11,000.00 $22,000.00 Regular $0.80 $17,600.00
17 | cocina Integral ML 3 $11,000.00 $33,000.00 Bueno $0.90 $29,700.00
18 Cocina Integral ML 4 $11,000.00 $44,000.00 Nuevo $1.00 $44,000.00
19 Cocina Integral ML 3 $11,000.00 $33,000.00 Bueno $0.90 $29,700.00
20 | cocina Integral ML 3 $11,000.00 $33,000.00 Regular $0.80 $26,400.00
21 Cocina Integral ML 3 $11,000.00 $33,000.00 Bueno $0.90 $29,700.00
22 | cocina Integral ML 3 $11,000.00  $33,000.00 Regular $0.80 $26,400.00
23 Cocina Integral ML 3 $11,000.00 $33,000.00 Regular $0.80 $26,400.00
24 Cocina Integral ML 3 $11,000.00  $33,000.00 Bueno $0.90 $29,700.00
25 Cocina Integral ML 2 $11,000.00 $22,000.00 Muy Bueno $0.95 $20,900.00
26 Cocina Integral ML 3 $11,000.00 $33,000.00 Regular $0.80 $26,400.00
27 | cocinaIntegral ML 0 $11,00000  $0.00 Muy Bueno $0.95 $0.00

28 | cocinalntegral ML 0 $11,000.00 $0.00 Muy Bueno $0.95 $0.00

29 | cocinaIntegral ML 0 $11,000.00  $0.00 Muy Bueno $0.95 $0.00

30 | cocinaIntegral ML 5 $11,000.00  $55,000.00 Bueno $0.90 $49,500.00
31 | cocinaIntegral ML 4 $11,000.00  $44,000.00 Bueno $0.90 $39,600.00
32 Cocina Integral ML 5 $11,000.00  $55,000.00 Nuevo $1.00 $55,000.00
33 | cocinalntegral ML 3 $11,000.00  $33,000.00 Muy Bueno $0.95 $31,350.00
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z
o

1 250.00 $13,000.00 0.90 $11,700.00
2 250.00  $23,750.00 $0.95 $22,562.50
3 - 250.00  $12,750.00 - $0.90 $11,475.00
4 250.00  $14,500.00 $0.90 $13,050.00
5 250.00 $0.00 $0.90 $0.00

6 25000  $0.00 $0.90 $0.00

7 250.00  $0.00 $0.90 $0.00

8 - 183.00  $4,483.50 - $0.90 $4,035.15
9 250.00  $0.00 $0.90 $0.00
10 - 250.00 $0.00 _ $0.90 $0.00
11 - 183.00  $1,464.00 - $0.90 $1,317.60
12 183.00  $1,830.00 $0.90 $1,647.00
13 - 183.00  $1,830.00 - $0.80 $1,464.00
14 183.00  $1,830.00 $0.90 $1,647.00
15 183.00  $1,830.00 $0.90 $1,647.00
16 183.00  $1,830.00 $0.90 $1,647.00
17 183.00  $1,830.00 $0.90 $1,647.00
18 - 183.00  $1,830.00 - $0.90 $1,647.00
19 183.00  $6,862.50 $0.90 $6,176.25
20 183.00  $1,830.00 $0.90 $1,647.00
21 183.00  $1,830.00 $0.90 $1,647.00
22 183.00  $1,830.00 $0.90 $1,647.00
23 183.00  $1,830.00 $0.80 $1,464.00
24 183.00  $1,830.00 $0.90 $1,647.00
25 183.00  $1,830.00 $0.90 $1,647.00
26 183.00  $1,830.00 $0.90 $1,647.00
27 183.00  $1,830.00 $0.90 $1,647.00
28 183.00  $1,830.00 $0.90 $1,647.00
29 183.00  $1,830.00 $0.90 $1,647.00
30 183.00  $1,830.00 $0.90 $1,647.00
31 250.00 $0.00 $0.90 $0.00
32 250.00 $0.00 $0.90 $0.00
33 250.00 $0.00 $0.90 $0.00
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$1,700.00 $11,900.00
$1,700.00  $44,200.00

$13,600.00

$1,700.00

$1,700.00 $17,000.00

$1,700.00 $15,300.00

. $1,700.00  $18,700.00
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$15,300.00
$12,240.00
$16,830.00
$0.00
$26,010.00
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$27,540.00
$8,160.00
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$10,710.00
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$10,710.00
$0.00
$0.00
$22,950.00
$10,710.00
$30,600.00
$30,600.00
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$3,985.89
$3,985.89
$3,985.89
$3,985.89
$3,985.89
$3,985.89
$3,985.89
$3,985.89

$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00

$111,605.04

$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00

$149,471.04

$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00

$99,647.36

$0.00

$0.00

0.90
$0.90
$0.80
$1.00
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90
$0.90

$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00

$100,444.54

$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00

$134,523.93

$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00

$89,682.62

$0.00
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Estimacion de tasa de productividad para determinar la renta bruta anual de vivienda de interés social en la zona norponiente de

Hermosillo Sonora.
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