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BRG1 Bienes Raices Global 1 Proyecto Los Balcones

Propuesta de decision

BRG1 propone convertir trece viviendas inconclusas y un activo actualmente inmovilizado en un desarrollo
terminado, regularizado y comercializable. El avance debe realizarse por etapas y contra evidencia técnica, juridica y
comercial.

Decision solicitada al propietario. Autorizar una fase inicial de factibilidad de aproximadamente 45 dias y
permitir a BRG1 integrar el expediente, realizar los estudios, formular el proyecto de rehabilitacién y cerrar la
corrida financiera. La ejecucién completa sdlo se recomendari si el escenario base acredita un margen minimo de
16% sobre ventas, recursos suficientes y permisos viables.

El proyecto se plantea con tres ideas centrales

®  Primero medir: titulo, gravimenes, régimen del conjunto, permisos, instalaciones, estructura y deterioro real.
®  Después probar: renovar la imagen general del conjunto —acceso, viviendas y areas comunes— y terminar dos

viviendas piloto que permitan fijar costo, especificacion, precio y tiempo de venta.
¢ Finalmente escalar: rehabilitar en serie las 11 unidades restantes, con compras consolidadas, control semanal y

comercializacién anticipada.

Resultado esperado Como se consigue

Activo regularizado Expediente legal, catastral, urbano y técnico completo

Imagen general renovada, prototipo actualizado y dos viviendas

Producto competitivo .
piloto

Presupuesto por partida, contingencia, ministraciones y

Inversion controlada . .
evidencia de avance

Avaltos, terminaciones de obra, expedientes individuales y

Ventas financiables Co . .
acompafamiento hipotecario

Mercadotecnia, inventario, cierre, escrituracion y posventa bajo

Salida ordenada . .,
una sola direcciéon
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BRG1 Bienes Raices Global 1 Proyecto Los Balcones

Punto de partida

La informacién siguiente proviene del documento elaborado el 30 de agosto de 2024. Se conserva como antecedente,
no como dictamen ni presupuesto vigente.

Dato del expediente Lectura preliminar de BRG1

Calle Norte entre Campeche y Quintana Roo zona norte de

Ubicacién
Ciudad Obregén
. Aproximadamente 2,800 m* debe confirmarse con escritura y
Superficie global .
levantamiento
Inventario 13 edificaciones de dos niveles con distintos avances
Inicio aproximado en 2006 implica exposiciéon prolongada
Antigiiedad . - g L B 2 Eat
revision estructural indispensable
Avance reportado 3 unidades al 45% 5 al 35% 4 al 20% 1al 15%

Planta baja social y de servicio planta alta con 2 recAmaras

Prototipo existente q .
estancia y bafio

$30.0 millones estimados equivale a $2.31 millones por vivienda

Ventas 2024 (aproximadas) en promedio

Identidad del desarrollo. El proyecto se presenta como Fraccionamiento Los Balcones. Antes de su difusién
publica deben confirmarse el nombre legal, la denominacion comercial y las claves catastrales de cada unidad.

Ubicacion incluida en el expediente de 2024 se requiere poligono y coordenadas verificadas
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BRG1 Bienes Raices Global 1 Proyecto Los Balcones

Diagnostico que debe cerrarse antes de invertir

La antigiiedad y la exposicién de las construcciones cambian la naturaleza del proyecto: no es una terminacién
ordinaria, sino una recuperacion con revisién de patologias, regularizacion y reingenieria de producto.

1. Juridico y patrimonial. Propiedad, libertad de gravamen, litigios, adeudos, régimen del conjunto,
servidumbres, personalidad y capacidad para vender cada unidad.

2. Urbano y catastral. Uso de suelo, alineamiento, nimero oficial, licencias originales, planos autorizados,
superficies, subdivisiones, terminaciones de obra y compatibilidad entre realidad y registros.

3. Estructural. Inspeccién de cimentaciones, losas, trabes, castillos, acero expuesto, fisuras, humedad, desplomes
y resistencia de materiales; dictamen firmado por especialista.

4. Instalaciones. Agua, drenaje, electricidad, climatizacion, medidores, descargas, pruebas de presiéon y capacidad
de servicios.

5. Comercial. Perfil de comprador, comparables cerrados cuando sea posible, sensibilidad de precio, absorcion,
tipo de crédito y objeciones de mercado.

6. Financiero y fiscal. Presupuesto paramétrico y ejecutivo, flujo por ministraciones, gastos de venta,

escrituracion, impuestos, financiamiento y contingencia.

Regla de proteccion. Si el dictamen estructural identifica sustituciones mayores no contempladas, si no es posible
individualizar o escriturar las viviendas, o si el precio validado no sostiene el margen objetivo, BRG1 debera
presentar una alternativa de alcance o recomendar no continuar.
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BRG1 Bienes Raices Global 1 Proyecto Los Balcones

Propuesta de reposicionamiento del producto

El valor no se recuperara simplemente acabando muros. Debe reconstruirse la confianza del comprador mediante un
producto coherente, documentado y listo para crédito, sujeto a la conclusién y acreditacién documental del juicio
laboral.

Concepto de trabajo

Los Balcones Nueva etapa. Un conjunto residencial de escala humana, completamente rehabilitado, con imagen
unificada, acceso ordenado, iluminacion y viviendas funcionales para familias que buscan ubicacion consolidada en
la zona norte.

Componente Propuesta preliminar

Revisar la viabilidad de convertir la estancia en tercera recamara
Vivienda estandar y alcanzar 2 a 2.5 baflos sin comprometer iluminacién ni
ventilacion

Desarrollar una unidad premium con distribucion y

Vivienda ampliada
p equipamiento diferenciados

Fachad Unificar paleta, canceleria, herreria, iluminacién y numeracion;
achadas . . . .
retirar dafios y elementos improvisados

Acceso, porton, iluminacién, banquetas, pavimentos, jardineria

Areas comunes . Tl oz g
de bajo consumo, sefializacion y preparacion de seguridad

Aislamiento, impermeabilizacion, equipos eficientes, sombreado

Confort regional
ontort regiona y especificaciones adecuadas al clima de Cajeme

Cada unidad con expediente técnico y legal, medidores,

Financiabilidad . . , L1
constancias y condiciones aptas para avalto y crédito

Manual de vivienda, garantias, inventario de equipos y

Entrega
& protocolo de posventa
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Prototipo del expediente La distribucion y las superficies actuales deberan verificarse mediante levantamiento
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BRG1 Bienes Raices Global 1 Proyecto Los Balcones

Participacion integral de BRG1
BRG1 actuaria como integrador responsable del proyecto, con una sola direccion para coordinar especialidades,
permisos, obra y ventas. Los especialistas que deban firmar dictimenes o proyectos mantendran su responsabilidad

profesional correspondiente.

Frente Responsabilidad de BRG1 Entregable

Plan maestro, calendario, presupuesto,

Direccién del proyecto riesgos, decisiones y reporte al Tablero ejecutivo y comité semanal
propietario

Levantamiento, arquitectura, estructura, . ,
Planos, memorias, catalogo y

Proyecto y especialidades instalaciones, acabados y expediente . .
Y yesp yexp especificaciones

ejecutivo

Integrar y dar seguimiento a tramites

Gestion y permisos . .. .
yp municipales, servicios, DRO y peritos

Expediente de autorizaciones y cierres

Contratacioén, compras, programa,

y . . . Obra terminada con evidencias y
Construcciéon supervision, seguridad, calidad y control

de cambios garantias

Presupuesto base, ministraciones,

Administracién Estado de costo y avance por periodo

conciliacion, control documental y flujo

Nombre, narrativa, identidad, renders,

.. . Kit comercial y campaiia medible
vivienda muestra, contenido y pauta

Marca y mercadotecnia

Inventario, CRM, precalificacion,
Ventas recorridos, negociacion, apartados y
cierres

Embudo de ventas y expediente por
comprador

Coordinacién con valuadores, brokers,

, Cierre y entrega individual de vivienda
notaria y compradores

Crédito y escrituraciéon

Actas de entrega, garantias, atencién de

. . . Expediente de entrega y liberacién
incidencias y cierre de obra P gay

Posventa

Actividades adicionales que fortalecen el proyecto

® Seguridad y resguardo inmediato del inmueble para evitar mayor deterioro, vandalismo u ocupacién.

®  Matriz de compras y contratistas con comparativos, alcances homologados y garantias.

®  Cuarto de datos digital con versiones controladas de titulos, permisos, planos, contratos, facturas y evidencias.
* Plan de individualizacion, régimen y operacion de areas comunes, incluyendo cuotas y responsabilidades

futuras.
® Vivienda muestra y recorrido digital para iniciar preventa cuando la situacion juridica y la obra lo permitan.
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BRG1 Bienes Raices Global 1

Plan de ejecucion por compuertas

Proyecto Los Balcones

Cada fase termina con una decisién documentada. El propietario conserva control de capital y BRG1 conserva
capacidad de corregir el proyecto antes de comprometer recursos mayores.

Duracion objetivo

Alcance

Compuerta de decision

0 Factibilidad

1 Proyecto y permisos

2 Piloto

3 Produccién seriada

4 Cierre comercial

5 Posventa y cierre

45 dias

75 dias

14 semanas

5 a 8 meses

Paralela a fases 2y 3

180 dias posteriores

Datos, levantamiento,
dictamenes, concepto,
mercado y modelo

Proyecto ejecutivo, tramites,
licitacion y plan comercial

Renovar el acceso prioritario y
terminar dos viviendas piloto

Lotes de 3 a 4 viviendas con
compras consolidadas

Promocion, crédito, ventas,
escrituracion y entrega

Garantias, expedientes y
liquidacién final

Viabilidad legal técnica y
margen objetivo

Presupuesto cerrado y
permisos criticos

Costo real calidad y
validacion de precio

Liberacion por avance y
preventas

Cobranza y liberacién por
unidad

Acta de cierre del proyecto

Calendario preliminar. La meta razonable es colocar el proyecto en condiciones de venta durante el piloto y

completar obra y comercializacion en aproximadamente 8 a 14 meses desde la autorizacion, sujeto a permisos,

suministro, estructura, financiamiento y velocidad de absorcion.
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BRG1 Bienes Raices Global 1 Proyecto Los Balcones

Modelo financiero preliminar

La corrida siguiente sirve para definir el umbral de viabilidad. No sustituye avaldo, presupuesto ejecutivo, estudio
fiscal ni cotizaciones. Los importes estan expresados en millones de pesos y consideran como referencia econémica
el valor de $12.0 millones indicado en 2024.

Concepto de capital nuevo Supuesto base

Factibilidad proyecto estudiosy permisos $0.85
Rehabilitacion directa de 13 viviendas $10.40
Acceso infraestructura y areas comunes $1.20
Direccion supervision y administracién de obra $1.15
Contingencia técnica $1.50
Capital antes de comercializacion $15.10
Mercadotecnia y venta 8% de los ingresos cobrados

Costo econémico

Escenario Ingresos i Resultado Margen sobre ventas

(1] 7:)
Conservador $30.10 $29.51 $0.59 2.0%
Objetivo $35.70 $29.96 $5.74 16.1%
Superior $37.00 $30.06 $6.94 18.8%

Umbral de decision. Con los supuestos anteriores y una comercializacion equivalente al 8% de los ingresos
cobrados, el proyecto necesita ventas aproximadas de $35.66 millones para alcanzar 16% de margen sobre ventas;
equivale a cerca de $2.74 millones por vivienda en promedio. Un posible mix de trabajo es 12 viviendas estandar
alrededor de $2.725 millones y una ampliada alrededor de $3.0 millones, sujeto a avalio, especificaciones,
financiamiento y prueba comercial.

Lectura importante. La utilidad de $10.0 millones del documento de 2024 sélo resulta de restar $12.0 millones de
valor y $8.0 millones de obra a $30.0 millones de ventas. No contempla integralmente gastos blandos, contingencia,
deterioro posterior, administracion, comercializacién, financiamiento ni impuestos. Por ello no debe usarse para
solicitar inversion.
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Sensibilidades que mas mueven el resultado

Proyecto Los Balcones

* (Cada $100,000 de variacion promedio en precio cambia los ingresos totales en $1.3 millones.

® (Cada 10% adicional sobre la rehabilitacion directa reduce el resultado aproximadamente $1.04 millones antes de

efectos secundarios.

® (Cada mes de retraso puede aumentar vigilancia, financiamiento, deterioro y gastos indirectos; debera modelarse

al conocer la fuente de capital.

Referencias actuales de mercado

Las publicaciones sirven unicamente como sefiales de posicionamiento. Son precios de oferta, no operaciones
cerradas, y deben depurarse por estado, superficie, equipamiento, ubicacion y tiempo en mercado.

Referencia

Casa en Los Poetas calle Norte

Terreno residencial en calle Norte

Casa en Mision San Javier

Costo de construccion residencial

Tramites de Cajeme

Dato observado

$3.195 millones 190 m” de terreno 160.82
m”® de construccién 3 recamaras y 3.5
bartios

$2.070 millones por 380 m?
aproximadamente $5,447 por m’ de oferta

$1.715 millones 2 recadmaras 1 bafioy
dos niveles

INEGI mantiene indices mensuales por
ciudad; Hermosillo aparece como
referencia de Sonora

Para vivienda mayor de 50 m” se solicitan
planos y firma de DRO; proyectos
mayores requieren especialidades
adicionales

Uso en el analisis

Techo competitivo cercano para un
producto terminado de mayor programa

Serial de valor de suelo en el corredor no
extrapolable sin ajustes

Referencia inferior para producto de
menor programa y distinta
microubicacion

La cifra de obra de 2024 debe actualizarse
por partidas no sélo por inflaciéon general

El expediente de regularizaciéon y
conclusion debe presupuestarse desde el
inicio

Fuentes consultadas NEXT casa en Los Poetas | NEXT terreno en calle Norte | NEXT Mision San Javier |

INEGI construccién residencial | Municipio de Cajeme requisitos
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https://transparenciav2.cajeme.gob.mx/Art81/IV%20TRMITES%20Y%20SERVICIOS/SECRETAR%C3%8DA%20DE%20DESARROLLO%20URBANO%20Y%20OBRAS%20P%C3%9ABLICAS/FORMATO%20DE%20SOLICITUD%20Y%20REQUISITOS/2023-Solicitud-Desarrollo-Urbano-%20habitacional.pdf
https://www.inegi.org.mx/app/indicesdeprecios/Estructura.aspx?ST=Construcci%C3%B3n+residencial&idEstructura=1120015000400010
https://www.nextbr.mx/index.php/propiedades/casa-en-venta-ubicada-en-mision-san-javier
https://nextbr.mx/propiedad_imprimir/14058
https://nextbr.mx/index.php/propiedad_imprimir/14406

BRG1 Bienes Raices Global 1 Proyecto Los Balcones

Estructura propuesta para alinear intereses

La relacion debe separar con claridad el valor del activo, el capital de rehabilitacién, la remuneracion profesional y la
utilidad. Se recomienda documentar el proyecto mediante contratos revisados por asesores legales y fiscales.

Participante Aportacion principal Proteccion y retorno

Reconocimiento del valor convenido del

Inmueble y autorizacion para regularizar activo informacion periddica y prioridad
rehabilitar y vender de recuperacién segtin el modelo
acordado

Propietario

Cuenta controlada presupuesto
Inversionista o propietario financiador Capital por ministraciones autorizado evidencia de avance y
recuperacion pactada

BRG1 Direcciéon proyecto gestion Honorarios por entregables y desempefio
construccién mercadotecnia y ventas responsabilidades y garantias definidas
Apartados anticipos y precio de Informacion verificable crédito escritura
Compradores 3
compraventa garantia y entrega formal

Esquema recomendado

1. Fase O con precio fijo. BRG1 integra la factibilidad mediante un pago tnico de $95,000.00 pesos méas IVA. El
propietario puede detenerse con un expediente 1til y sin comprometer la obra completa.

2. Proyecto y permisos por hitos. Pagos contra entregables y autorizaciones previamente definidos.

w

. Obra con presupuesto transparente. Contrato a precio alzado cuando el alcance pueda cerrarse o
administracién con tope y control de cambios cuando persistan incertidumbres.

4. Comercializacion contra resultados. Comision sobre ventas efectivamente cobradas e incentivo opcional sélo
sobre utilidad que exceda el margen objetivo.

5. Flujo controlado. Cuenta exclusiva del proyecto ministraciones contra avance y autorizacién dual para

cambios relevantes.

No se recomienda. Entregar capital total por anticipado, iniciar obra sin dictamen estructural, vender sin
expediente individual o fijar utilidades garantizadas.
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Gobierno control y riesgos

La propuesta de BRG1 incorpora controles visibles para que el propietario sepa qué se autorizo, cuanto se ha
ejercido, qué falta y qué riesgo cambid.

Control Aplicacion

Propietario BRG1 y responsables técnicos revisan avance costo

Comité semanal . -
permisos ventas y decisiones

Ninguna partida se ejerce sin alcance cantidad precio y

Presupuesto base
P responsable

. Toda desviacion indica causa costo plazo impacto
Control de cambios - p p y
autorizacion

Pago contra estimacion evidencia validacién y calendario de

Ministraciones .
caja
Calidad Pruebas listas de verificacion fotografias no conformidades y
alida . . .
liberacion por unidad
Vent Inventario unico precios autorizados embudo contratos y
entas .
cobranza conciliada
Cierre Finiquitos garantias manuales expedientes y conciliacion final

Riesgo prioritario Respuesta propuesta

Dafio estructural oculto Pruebas y dictamen antes de contratar la produccién seriada

Cuarto de datos y ruta de regularizacion con responsables y

Irregularidad legal o urbana fechas

Costo superior al mercado Piloto licitacién homologada contingencia y redisefio de valor

Estudio de comparables avaltio prueba de demanda y mix de

Precio insuficiente
producto

Inicio temprano de marca precalificacion alianzas hipotecarias

Ventas lentas . i
y liberacion por lotes

Contrato matriz de autoridad bitacora y mecanismo de

Desviaciones y conflictos L,
aprobacion

Garantias posteriores Reserva expediente de calidad y protocolo de atencién
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Informacion necesaria para iniciar

El propietario puede acelerar la factibilidad entregando un expediente inico. BRG1 organizara y sefialara faltantes,
inconsistencias y acciones de regularizacion.

®  Escrituras, certificados de libertad de gravamen y claves catastrales.

e Licencias, planos autorizados, memorias, biticoras y documentacién del constructor original.
* Régimen de propiedad, subdivisiéon o condominio y situacion de areas comunes.

® Recibos y factibilidades de agua, drenaje y energia; adeudos de predial y servicios.

* Contratos, litigios, ocupantes, promesas, gravamenes o derechos de terceros.

* Avallos, presupuestos y propuestas previas; comprobantes de inversiones realizadas.

®  Acceso fisico para topografia, levantamiento, pruebas, fotografias y seguridad.

®  Objetivo del propietario: capital disponible, plazo deseado y retorno esperado.

Propuesta inmediata de BRG1

Recepcién de expediente acceso y

1 Inventario documental y fisico

levantamiento inicial

Revision juridica urbana estructura e

2 Mapa de hallazgos y pruebas requeridas
instalaciones p gOSyP d
Concepto de producto catalogo . . .

3 . p p & Prototipo y posicionamiento
preliminar y mercado
Presupuesto paramétrico flujo permisos .

4 Modelo integrado
y esquema contractual

546 Cotizaciones criticas avalto riesgosy Informe de factibilidad y propuesta
negociacion definitiva

Acuerdo solicitado. Autorizar a BRG1 a preparar la fase de factibilidad, designar un enlace del propietario y abrir
el inmueble y su expediente para revisiéon. Con los resultados, ambas partes decidiran si ejecutan el piloto, ajustan el
producto o detienen la inversion. Esta fase se propone por un pago unico de $95,000.00 pesos mas IVA.

BRG1 Bienes Raices Global 1

Proyecto Gestion Construccion Comercializacion Venta

Nota de alcance

Este documento es una propuesta preliminar para discusion. No constituye avalto, dictamen estructural, garantia de rentabilidad, oferta
de valores, asesoria legal o fiscal ni presupuesto de obra. Las cifras deberan sustituirse por datos verificados para solicitar capital.
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