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Introducción

¿Qué se buscó? Con base en:

• Vivienda Interés Social

Aranda (2014)

• Vivienda Media

Fisher (2018)

• Vivienda Residencial

Goo López (2017)



Introducción

1
• Modelo de Precios Hedónicos
• Bases de datos

2
• Método Residual Estático

3
• Comparación por “PARES DE 

MERCADO”

4
• Tabla de calificaciones por 

ubicación en la manzana 

• Vivienda Interés Social

Aranda (2014)

• Vivienda Media

Fisher (2018)

• Vivienda Residencial

Goo López (2017)

F=VI*(1-b)-Pn



Lugar de Estudio
1. 29° 05’ latitud norte y 110°57’ longitud 

oeste. A 205 msnm.
2. En el centro del estado a 270km 

aproximadamente de la frontera con 
USA.

3. Clima desértico.

Fuente: Modificado del IMPLAN, 2014.
Fuente: visitsonora.mx, 2021



Objeto de Estudio
Suelo urbano habitacional de las
zonas clasificadas como:

Interés social,Media y Residencial.

Fuente: casa.metroscubicos.com, 2021.Fuente: inmuebles24.com, 2021.Fuente: propiedades.com, 2021.
Fuente: Generación Propia.



Base de datos

• Características:
• Precio de Oferta
• Sup. Terreno
• Sup. Construcción
• Precio de Oferta 
Modelado
• Precio Modelado “PAR”
• Ubicación en la manzana
• Calidad de la vivienda

Sup. Terreno

Sup. 
Construcción

Calidad

Edad

Edo. De 
Conservación

Ub. Manzana

Uso de suelo

Localización 
en la ciudad

Entorno

Accesibilidad



Base de datos

Descripción Calificación

Pisos de cemento pulido en toda la casa,

muros con enjarre fino o block aparente,

tirol en plafones

1

Pisos de loseta vinílica, muros con enjarre

fino o block aparente, tirol en plafones

2

Pisos de vitropiso en área social y pulido en

recámaras, muros con enjarre fino o block

aparente, tirol en plafones

3

Pisos de vitropiso en toda la casa, muros de

yeso, y tirol en plafones

4

Descripción Calificación

Piso cerámico, laminado, cantera, piedra

laja, acabado fino
1

Piso cerámico, fachaleta, acabado fino 2

Piso cerámico, teja, acabado fino 3

Piso de mosaico, piso pulido, acabado fino 4

Descripción Calificación

Piso cerámico, vitropiso y/o laminado.

Fachada lisa o con molduras y teja.

Muebles de baño de porcelana.

1

Piso de Porcelanato, duela y/o laja.

Fachada con recubrimiento de piedra laja

y/o fachaleta. Muebles de baño de placas

de mármol.

2

Piso Mármol. Fachada con recubrimiento

de piedra y/o cantera. Interiores con

recubrimiento en muro de alta decoración.

3

Calidad en Interés Social Calidad en Media Calidad en Residencial

Fuente: Aranda, 2014.

Fuente: Fisher, 2018.

Fuente: Goo López, 2017.



Base de datos
ID Colonia P_Venta S_terr S_const P_unit U_mzn C_viv PV-MOD-ORG PV-MOD-PAR

60 ALTARES 330,000.00$  119 54 6,111.11$ 1 4 355,755.86$            361,493.74$           
76 ALTARES 350,000.00$  120 58 6,034.48$ 1 4 376,246.58$            382,314.94$           
85 ALTARES 360,000.00$  119 65 5,538.46$ 1 3 354,814.40$            358,910.33$           

114 ALTARES 390,000.00$  117 75 5,200.00$ 1 1 367,565.73$            371,661.66$           
124 ALTARES 395,000.00$  126 75 5,266.67$ 1 2 376,392.02$            380,487.95$           
137 ALTARES 380,000.00$  200 65 5,846.15$ 1 4 345,443.08$            349,539.01$           
198 ALTARES 349,000.00$  119 51 6,843.14$ 1 4 341,123.55$            346,625.42$           
219 ALTARES 410,000.00$  119 90 4,555.56$ 1 4 439,650.46$            443,746.40$           
238 ALTARES 430,000.00$  119 95 4,526.32$ 1 3 427,828.52$            431,924.45$           
366 ALTARES 480,000.00$  119 80 6,000.00$ 1 4 409,246.55$            413,342.49$           
188 ALTARES 259,000.00$  119 37 7,000.00$ 1 1 263,287.01$            267,533.48$           
110 LAS LOMAS 381,000.00$  117.3 52.41 7,269.61$ 1 4 347,924.23$            353,535.79$           
153 LAS LOMAS 380,000.00$  120 60 6,333.33$ 1 4 386,930.36$            393,171.04$           
163 LAS LOMAS 365,000.00$  130 50 7,300.00$ 1 4 336,381.09$            341,806.48$           
226 LAS LOMAS 420,000.00$  122 57 7,368.42$ 2 4 376,999.82$            371,015.83$           
234 LAS LOMAS 420,000.00$  122 57 7,368.42$ 2 4 376,999.82$            371,015.83$           
283 LAS LOMAS 489,000.00$  130 83 5,891.57$ 1 3 476,470.16$            480,566.09$           
315 LAS LOMAS 550,000.00$  123 83 6,626.51$ 1 4 533,919.31$            542,530.73$           
396 LAS LOMAS 550,000.00$  119 90 6,111.11$ 2 4 598,391.20$            588,893.13$           
401 LAS LOMAS 452,000.00$  99 69 6,550.72$ 2 3 436,699.24$            429,767.65$           
167 LAS LOMAS 380,000.00$  119 60 6,333.33$ 1 4 386,930.36$            393,171.04$           
284 LAS LOMAS 490,000.00$  111 60 8,166.67$ 1 4 386,930.36$            393,171.04$           
400 LAS LOMAS 530,000.00$  117 94 5,638.30$ 2 3 514,010.40$            509,914.46$           
227 LAS LOMAS DEL SUR 420,000.00$  122 57 7,368.42$ 2 4 396,329.02$            390,038.21$           
228 LAS LOMAS SECC BONITA 420,000.00$  117 61 6,885.25$ 1 1 368,427.78$            374,370.04$           
119 LAS LOMAS SECC CASTAÑOS 395,000.00$  119 57 6,929.82$ 1 3 363,305.73$            369,165.38$           
120 LAS LOMAS SECC CASTAÑOS 395,000.00$  117 57 6,929.82$ 1 2 355,755.86$            361,493.74$           

20 PUEBLITOS 270,000.00$  135 50 5,400.00$ 2 4 303,933.15$            299,837.21$           
21 PUEBLITOS 270,000.00$  131 48 5,625.00$ 2 4 297,852.37$            293,756.43$           
37 PUEBLITOS 295,000.00$  169 38 7,763.16$ 2 4 288,947.42$            284,361.05$           
41 PUEBLITOS 300,000.00$  119 48 6,250.00$ 1 2 313,639.65$            318,698.25$           
58 PUEBLITOS 325,000.00$  129 52 6,250.00$ 1 4 345,932.86$            351,512.31$           
65 PUEBLITOS 330,000.00$  133 60 5,500.00$ 1 3 321,414.83$            325,510.77$           
68 PUEBLITOS 335,000.00$  137 67 5,000.00$ 1 4 369,721.47$            373,817.40$           
72 PUEBLITOS 340,000.00$  130 61 5,573.77$ 1 4 359,230.49$            363,326.42$           
77 PUEBLITOS 350,000.00$  130 61 5,737.70$ 1 3 324,455.22$            328,551.16$           
81 PUEBLITOS 350,000.00$  126 54 6,481.48$ 1 4 355,755.86$            361,493.74$           
95 PUEBLITOS 370,000.00$  119 70 5,285.71$ 1 4 378,842.64$            382,938.58$           
99 PUEBLITOS 375,000.00$  210 70 5,357.14$ 1 4 378,842.64$            382,938.58$           

135 PUEBLITOS 350,000.00$  119 50 7,000.00$ 1 4 336,381.09$            341,806.48$           
160 PUEBLITOS 265,000.00$  160 42 6,309.52$ 1 4 300,739.58$            305,590.12$           
221 PUEBLITOS 410,000.00$  152 70 5,857.14$ 1 4 360,645.03$            364,740.97$           
236 PUEBLITOS 425,000.00$  130 75 5,666.67$ 1 4 401,795.96$            405,891.90$           
257 PUEBLITOS 450,000.00$  135 75 6,000.00$ 1 4 375,846.99$            379,942.92$           
304 PUEBLITOS 535,000.00$  124 100 5,350.00$ 1 3 528,156.81$            532,252.74$           
368 PUEBLITOS 440,000.00$  119 53 8,301.89$ 1 4 350,809.98$            356,468.09$           
385 PUEBLITOS 640,000.00$  124 97 6,597.94$ 1 3 636,029.36$            646,287.67$           

29 PUERTA REAL 290,000.00$  105 40 7,250.00$ 1 3 286,358.56$            290,977.14$           
73 PUERTA REAL 340,000.00$  120 65 5,230.77$ 1 4 345,443.08$            349,539.01$           
78 PUERTA REAL 350,000.00$  119 70 5,000.00$ 1 3 351,818.74$            355,914.68$           
88 PUERTA REAL 360,000.00$  119 56 6,428.57$ 1 3 358,254.89$            364,033.07$           
92 PUERTA REAL 360,000.00$  131 57 6,315.79$ 1 3 363,305.73$            369,165.38$           
93 PUERTA REAL 365,000.00$  119 47 7,765.96$ 1 3 315,842.83$            320,936.96$           

152 PUERTA REAL 310,000.00$  119 48 6,458.33$ 1 1 307,121.90$            312,075.37$           
170 PUERTA REAL 375,000.00$  120 70 5,357.14$ 1 4 360,645.03$            364,740.97$           
180 PUERTA REAL 330,000.00$  119 48 6,875.00$ 1 4 327,093.06$            332,368.64$           
184 PUERTA REAL 340,000.00$  129 52 6,538.46$ 1 4 345,932.86$            351,512.31$           
187 PUERTA REAL 401,000.00$  119 56 7,160.71$ 1 4 365,857.80$            371,758.60$           
205 PUERTA REAL 322,000.00$  119 48 6,708.33$ 1 3 320,295.73$            325,461.68$           
212 PUERTA REAL 360,000.00$  130 55 6,545.45$ 2 4 366,590.24$            360,771.47$           
217 PUERTA REAL 350,000.00$  120 80 4,375.00$ 1 3 382,222.65$            386,318.59$           
235 PUERTA REAL 420,000.00$  130 65 6,461.54$ 1 3 406,362.14$            412,916.22$           
253 PUERTA REAL 445,500.00$  130 79 5,639.24$ 1 3 446,110.99$            450,206.92$           
282 PUERTA REAL 486,000.00$  146 66 7,363.64$ 2 4 427,624.18$            420,836.64$           
297 PUERTA REAL 507,000.00$  122 64 7,921.88$ 2 4 415,816.78$            409,216.65$           
357 PUERTA REAL 601,000.00$  290 100 6,010.00$ 2 3 708,567.07$            697,320.21$           
362 PUERTA REAL 551,000.00$  129.5 99 5,565.66$ 1 4 533,942.70$            538,038.64$           
367 PUERTA REAL 430,000.00$  131 68 6,323.53$ 1 3 423,792.83$            430,628.05$           
374 PUERTA REAL 500,000.00$  160 80 6,250.00$ 1 4 538,207.79$            546,888.38$           
375 PUERTA REAL 430,000.00$  131 68 6,323.53$ 1 3 423,792.83$            430,628.05$           
389 PUERTA REAL 430,000.00$  123 76 5,657.89$ 1 3 436,989.81$            441,085.75$           
398 PUERTA REAL 440,000.00$  129 55 8,000.00$ 1 4 360,771.47$            366,590.24$           
183 VILLA BONITA 350,000.00$  100 40 8,750.00$ 1 4 292,435.67$            297,152.28$           
194 VILLA BONITA 366,000.00$  117 56 6,535.71$ 1 2 350,809.98$            356,468.09$           
242 VILLA BONITA 430,000.00$  129 59 7,288.14$ 1 4 381,551.07$            387,704.99$           
262 VILLA BONITA 462,000.00$  162 75 6,160.00$ 2 3 474,966.71$            467,427.72$           
289 VILLA BONITA 495,000.00$  126 58 8,534.48$ 1 4 376,246.58$            382,314.94$           
290 VILLA BONITA 497,000.00$  126 67 7,417.91$ 1 4 426,769.78$            433,653.02$           
319 VILLA BONITA 580,000.00$  145 67 8,656.72$ 2 4 455,886.89$            448,650.74$           
322 VILLA BONITA 590,000.00$  127 70 8,428.57$ 1 4 467,895.38$            475,441.92$           
324 VILLA BONITA 590,000.00$  140 90 6,555.56$ 1 3 576,655.32$            585,956.01$           
331 VILLA BONITA 600,000.00$  160 75 8,000.00$ 2 4 509,915.34$            501,821.62$           
344 VILLA BONITA 650,000.00$  127 100 6,500.00$ 1 4 677,388.34$            688,313.72$           
354 VILLA BONITA 690,000.00$  143 95 7,263.16$ 1 4 663,975.15$            674,684.19$           
365 VILLA BONITA 680,000.00$  160 90 7,555.56$ 1 4 619,086.32$            629,071.37$           
386 VILLA BONITA 580,000.00$  160 75 7,733.33$ 2 4 485,046.48$            477,347.49$           
391 VILLA BONITA 430,000.00$  126 60 7,166.67$ 1 3 378,889.54$            385,000.53$           
392 VILLA BONITA 450,000.00$  126 59 7,627.12$ 1 4 381,551.07$            387,704.99$           
397 VILLA BONITA 460,000.00$  120 60 7,666.67$ 1 4 386,930.36$            393,171.04$           

11 VILLA DEL REAL 261,000.00$  130 43 6,069.77$ 1 4 304,979.55$            309,898.47$           
16 VILLA DEL REAL 265,000.00$  110 47 5,638.30$ 2 3 285,985.68$            281,889.75$           
22 VILLA DEL REAL 270,000.00$  113 56 4,821.43$ 2 3 313,349.20$            309,253.27$           
28 VILLA DEL REAL 285,000.00$  120 57 5,000.00$ 1 4 321,119.95$            325,215.88$           
31 VILLA DEL REAL 290,000.00$  130 46 6,304.35$ 1 2 304,979.55$            309,898.47$           
45 VILLA DEL REAL 310,000.00$  158 45 6,888.89$ 1 4 313,639.65$            318,698.25$           
51 VILLA DEL REAL 320,000.00$  127 48 6,666.67$ 1 4 327,093.06$            332,368.64$           
56 VILLA DEL REAL 325,000.00$  133 52 6,250.00$ 1 4 345,932.86$            351,512.31$           
74 VILLA DEL REAL 340,000.00$  140 90 3,777.78$ 1 3 412,626.56$            416,722.50$           
79 VILLA DEL REAL 350,000.00$  113 68 5,147.06$ 1 4 354,564.25$            358,660.19$           
80 VILLA DEL REAL 350,000.00$  136.5 77.79 4,499.29$ 1 4 384,329.68$            388,425.61$           
89 VILLA DEL REAL 360,000.00$  126 60 6,000.00$ 1 4 330,241.12$            334,337.06$           

104 VILLA DEL REAL 380,000.00$  133 80 4,750.00$ 1 4 391,048.94$            395,144.88$           
105 VILLA DEL REAL 380,000.00$  126 62 6,129.03$ 1 4 397,917.51$            404,335.40$           
136 VILLA DEL REAL 285,000.00$  113 51 5,588.24$ 1 3 294,051.31$            298,147.25$           
147 VILLA DEL REAL 285,000.00$  113 50 5,700.00$ 1 3 291,010.92$            295,106.86$           
157 VILLA DEL REAL 380,000.00$  120 91 4,175.82$ 1 4 442,690.85$            446,786.79$           
174 VILLA DEL REAL 360,000.00$  132 81 4,444.44$ 1 4 394,089.33$            398,185.27$           
190 VILLA DEL REAL 248,000.00$  98 35.5 6,985.92$ 1 4 274,580.57$            279,009.19$           
202 VILLA DEL REAL 308,000.00$  130 46 6,695.65$ 1 1 298,641.76$            303,458.46$           
210 VILLA DEL REAL 270,000.00$  130 50 5,400.00$ 1 4 299,837.21$            303,933.15$           
224 VILLA DEL REAL 419,000.00$  130 75 5,586.67$ 1 4 394,044.60$            398,140.53$           
260 VILLA DEL REAL 450,000.00$  130 92 4,891.30$ 1 4 427,533.63$            431,629.57$           
361 VILLA DEL REAL 430,000.00$  130 63 6,825.40$ 2 4 410,035.90$            403,527.53$           
369 VILLA DEL REAL 450,000.00$  137 80 5,625.00$ 1 4 457,977.67$            462,073.60$           



Cálculo del valor del suelo
Enfoque Residual Estático

𝐹 = 𝑉𝐼 ∗ 1 − 𝑏 − 𝑃𝑛
Fuente: (SHF, 2004)

Parte 1: Ingresos por venta

Parte 2: Costos de construcción

Beneficio del 
Promotor
IS: 10%, 

M: 14% y 
R:19%

Ejemplo: Precio de Oferta $1,300,000 (nivel medio):

$1,300,000*(1-0.14)= $1,118,000



Cálculo del valor del suelo
Enfoque Residual Estático

𝐹 = 𝑉𝐼 ∗ 1 − 𝑏 − 𝑃𝑛
Fuente: (SHF, 2004)

Parte 1: Ingresos por venta

Parte 2: Costos de construcción

𝑉𝑅𝑁 = 𝐶𝐷 ∗ 1 + 𝐶𝐼 ∗ 𝐹!"#$ + 𝐿𝑖𝑐%#&'( ∗ 𝐹")* ∗ 𝑆𝑢𝑝+#&'(

𝑃𝑛 = 𝑉𝑅𝑁 ∗ 𝐹𝑑



Cálculo del valor del suelo
Enfoque Residual Estático

𝐹 = 𝑉𝐼 ∗ 1 − 𝑏 − 𝑃𝑛
Fuente: (SHF, 2004)

Parte 1: Ingresos por venta

Parte 2: Costos de construcción

Depreciación
Fórmula de Ross-Heideke

𝐹𝑑 = 1 −
𝐸
𝑉𝑈𝑇

,..
∗ 𝐹𝑐𝑜

Estado Calificación Factor

Excelente 10 1.00

Muy bueno 9 0.92

Bueno 8 0.84

Regular 7 0.78

Malo 6 0.72

Muy malo 5 0.64

Pésimo 4 0.52

Desecho 3 0.35

Menos que desecho 2 0.11

Uso

Clasificación

Baja Económica Media Buena
Muy 

Buena

Años

Habitacional, Habitacional con comercio 30 60 70 80 90

Fuente: Modificado de INDAABIN (citado en 
Aguilar, 2020).

𝑃𝑛 = 𝑉𝑅𝑁 ∗ 𝐹𝑑



Factor de Ubicación en la Manzana

𝐹!"#$ = 1 −
𝐸
D

ID COLONIA PV-MOD-ORG

(A)

PV-MOD-PAR

(B)

DIFERENCIA

C = (A – B)

V_SUELO

(D)

V_SUELO_PAR

E = (D – E)
7 Monterosa 

Residencial

$    3,173,355.17 $    3,237,461.20 -$   64,106.03 $541,462.48 $605,568.51 

219 Pitic $    5,157,693.29 $    5,261,885.60 -$ 104,192.32 $576,335.04 $680,527.36 

187 Versalles $    3,278,839.15 $    3,345,076.09 -$   66,236.94 $617,880.88 $684,117.82 

220 Versalles $    3,790,467.80 $    3,867,040.33 -$   76,572.53 $617,880.88 $694,453.40 

147 Pitic $    3,249,461.99 $    3,315,105.48 -$   65,643.49 $862,359.32 $943,423.27 

14 Pitic $    5,491,379.19 $    5,382,642.59 $   108,736.59 $1,185,319.05 $1,076,582.46 

Fuente: Generación propia.



Resultados

Calidad N Mínimo Máximo Media Mediana Desv. típ.

Interés Social 78 0.02 0.07 0.05 0.05 0.01

Media 35 0.06 0.18 0.10 0.09 0.03

Residencial 31 0.03 0.20 0.09 0.08 0.04

Fuente: Generación propia.



Conclusiones

Incrementos No 
Lineales

No hay barreras 
muy claras

Errores dentro de 
la estimación

Calificaciones

5% para interés 
social

10% para media

9% para residencial

Herramienta 
Base

Facilita el trabajo 
valuatorio

Soporte al 
defender su 

trabajo


