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LA VALUACION COMO HERRAMIENTA DE APOYO EN UN PROYECTO DE
INVERSION INMOBILIARIA

1 Introduccioén

La industria inmobiliaria es uno de los sectores mas importantes para la actividad
econdmica, el empleo y la inversién en capital de cualquier economia; asimismo, es un
sector muy sensible a la confianza de los inversionistas, banqueros y personas que utilizan
y adquieren inmuebles.

En México, el valor de la inversién del pargue (inventario) inmobiliario - constituido por todo
tipo de inmuebles y todos los usos inmobiliarios y segmentos- equivale a casi 2.7 veces el
PIB. Desde el punto de vista economico, el sector inmobiliario estd influido por el
comportamiento de los fondos de pension nacionales, el financiamiento inmobiliario y el
flujo de inversién nacional.

En ese sentido con el aumento del interés en invertir en este sector, ha llevado al desarrollo
de métodos para el andlisis y evaluacion de los proyectos, para poder obtener informacion
lo mas certera posible sobre de los flujos y utilidad del proyecto, con la finalidad de poder
comparar estos con los indicadores con otras inversiones que se lleven a cabo y monitorear
resultados.

1.1 ;Qué es un Proyecto Inmobiliario?

Un proyecto se puede definir como un conjunto de acciones temporales que se someten a
una planeacioén en tres niveles: gerencial, administrativa-financiera y de operacién, que son
dirigidos a generar un producto o servicio.

Cuando se liga a un proyecto de desarrollo inmobiliario, se refiere al conjunto de tareas que
tienen como fin concluir un inmueble con sus diferentes componentes.

El proceso para llevar a cabo un proyecto tiene cuatro (4) etapas fundamentales:
factibilidad, planeacion, desarrollo y operacion.

Los proyectos inmobiliarios son muy variados en cuanto al tipo de espacios, tamafio,
destino, etc., pero en general los podemos clasificar como:

l. Oficinas

Il Comercio
. Residencial
V. Usos mixtos
V. Otras clases
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Dentro de los proyectos inmobiliarios existen varios actores que intervienen en su ejecucion.
Por lo general entre mas grande sea un proyecto, mayor es el nimero de personas
involucradas y mas se profesionaliza la estructura de operacion.

Actores en los proyectos:

RJ

Desarrollador: El juega un rol muy importante en un proyecto inmobiliario, es quien
basado en el conocimiento y entendimiento de las necesidades del mercado es
capaz de producir un bien o proyecto que los satisfaga. Coordina los roles de
distintos actores, como inversionistas, arquitectos, gerentes de obra, abogados,
agentes inmobiliarios, banqueros, entre otros.

Arquitecto: El asume un papel que mediante su trabajo de disefio y supervision
impacta en el resultado de eficiencia en los espacios y en la estética del producto.
Para estos profesionistas la calidad de construccién es sumamente importante ya
gue su prestigio esta en juego. Al seleccionarlo es necesario evaluar su trabajo
previo, conocimiento del mercado local y medir su flexibilidad y apertura a explotar
alternativas de espacios para lograr los objetivos buscados en el proyecto.

Inversionistas: Ellos enfocan su atencién en la rentabilidad que obtienen por su
capital, por lo cual juegan un rol pasivo y buscan en todo momento que su inversién
les reditie mas que otras alternativas con riesgos similares.

Agente Inmobiliario: El broker, corredor inmobiliario o agente inmobiliario, actia
como intermediario entre compradores y vendedores de una propiedad o proyecto.
De su colaboracion activa depende en gran medida el éxito de los ingresos de un
proyecto para aprovechar su conocimiento del mercado en el disefio del producto.

Constructores: Los constructores y demas contratistas fungen como proveedores,
ejecutan en la medida de lo posible sus trabajos en forma adecuada y acorde con
las demandas del proyecto, en el menor tiempo y costos posibles, para con ello
generar ganancias en sus empresas.

Administrador de inmuebles: Es la persona o empresa que mediante un plan de
administracion supervisa la operacion diaria de un activo inmobiliario y se involucra
en cuidar las relaciones entre inquilinos.

Cliente: Los tipos de clientes de una inmobiliaria son muy variados, hay tantos como
necesidades. Se pueden diferenciar en base a la edad, las preferencias, los motivos,
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el tipo de vivienda que buscan, etc. Estos son los criterios que resultan mas utiles
para los profesionales inmobiliarios, los cuales las han clasificado asi: salida del
hogar familiar, compra de la primera vivienda, reponer hogar o compra segunda
residencia, o compra por inversién. Estas categorias son muy amplias.

Pueden ser también empresas que requieren un inmueble para satisfacer una
demanda especifica, ya sea para invertir, usar o rentar.

En conclusion, un proyecto inmobiliario es cualquier proyecto que involucre una obra de
construccion.

Un emprendimiento inmobiliario se caracteriza por la compra de un terreno para la
construccion de edificios, viviendas, locales comerciales, oficinas o industrias destinadas
para la venta o alquiler.

Personas que intervienen en un Proyecto de Desarrollo Inmobiliario:

Desarrollador

Inversionista

Gerente de Proyectos
Propietario del terreno
Valuador

Especialista en demoliciones
Arquitecto o Urbanista
Calculista estructural

Disefio de Instalaciones
Especialista en Impacto Ambiental
Corresponsable de Urbanismao.
Gestor de Permisos y Licencias
Director Responsable de Obras
Constructor

Banco

Abogado

Contador

Comprador

Notario (Estrada, 2019)
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2 Diferencias entre Evaluacion Y Valuacion

2.1 Concepto de Evaluacion

La evaluaciéon de un proyecto de inversion, cualquiera que éste sea, tiene por objeto
conocer su rentabilidad econémica y/o social, de tal manera que asegure resolver una
necesidad humana en forma eficiente, segura y rentable. Solo asi es posible asignar los
recursos econémicos a la mejor alternativa posible.

En una evaluacién de proyectos siempre se produce informacién para la toma de
decisiones, por lo cual también se le puede considerar como una actividad orientada a
mejorar la eficacia de los proyectos en relacion con sus fines, ademas de promover mayor
eficiencia en la asignacion de recursos. En este sentido, cabe precisar que la evaluacién no
es un fin en si misma, mas bien es un medio para optimizar la gestion de los proyectos.
(Urbina, 2010)

Al respecto de lo anterior, y con la finalidad de tomar la mejor decision, los expertos aplican
diferentes procesos que sirven como apoyo en la evaluacion del proyecto, para de forma
sistematica determinar la puesta en marcha o no del proyecto.

2.2 Concepto de Valuacion

Valuacion es el acto y el resultado de valuar (fijar el precio o el valor de algo) en un momento
especifico. El proceso de valuacion puede desarrollarse tanto sobre activos como sobre
pasivos. Por lo general se apelan a distintas técnicas para lograr establecer el valor
monetario de aquello que se analiza.

¢, Qué es la valuacion inmobiliaria?

En México, un avalto inmobiliario es la estimacion del valor comercial de un inmueble a
través de un dictamen técnico imparcial mediante las caracteristicas de uso y el analisis de
mercado, tomando en cuenta las condiciones fisicas y urbanas del inmueble. (Villanueva,
2019)

3 Evaluacion de Proyectos

La evaluacion de los proyectos es una fase fundamental, con independencia de sus
caracteristicas y tamafo. A través de este proceso de valoracion se analizan todos los
elementos que intervienen en el proyecto con el fin de determinar su viabilidad y eficacia,
calcular los posibles riesgos y determinar las respuestas. No obstante, el término evaluar
implica mucho mas que valorar. Este concepto supone la recopilacién y analisis de datos
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de manera continua. Un seguimiento y control que permita establecer una comparacion
para poder determinar y medir la evolucion del proyecto, detectar desviaciones,
necesidades y establecer las medidas de mejora necesarias a lo largo del proceso.
Ademas, todo proceso de evaluacion precisa de un monitoreo, un seguimiento y control
continuo que permita:

e Comprobar que el proyecto evoluciona conforme al plan disefiado.
e Detectar amenazas y oportunidades, anticiparse a ellas y tomar las
decisiones oportunas en cada momento.

A pesar de la importancia de este proceso, la evaluacion de un proyecto es una fase que
pasa casi inadvertida, suele centrarse solo en los resultados finales, sin tener presente el
resto de etapas que componen un proyecto ni los elementos y factores que intervienen.
Esta visiéon reducida del proceso de evaluacién impide que se detecten errores y problemas
a tiempo, a lo largo del proceso y, por tanto, que se busquen soluciones que prevengan las
posibles consecuencias. Una evaluacion continua y bien definida puede prevenir algunas
de las causas por las que fracasan los proyectos y contribuye en la consecucién de los
objetivos propuestos.

Existen muchas razones por los que un proyecto puede llegar a fracasar, sin embargo, las
principales causas de fracaso de los proyectos se relacionan con:

Definicién del alcance: No tener claro el alcance del proyecto, los requisitos y
caracteristicas del mismo, impedira una planificacién y un control eficaz.

Objetivos mal definidos o inalcanzables: En ocasiones, especialmente cuando
no se tiene experiencia en un determinado campo, se establecen metas por encima
de las posibilidades, objetivos poco realistas 0 ambiguos.

Gestion y administracién riesgo: Ningln proyecto esta exento de riesgo. Un
andlisis inicial exhaustivo ayudara a identificar tanto los posibles riesgos como sus
causas, para corregirlas o prevenir respuestas adecuadas. Sin embargo, existen
ciertos riesgos que son mas dificiles de prever. Sélo se pueden detectar a traves de
un seguimiento y evaluacion continua.

Gestién del cambio: La gestion del cambio es, hoy mas que nunca, un requisito
vital para las empresas. Las organizaciones deben estar dispuestas y preparadas
para cambiar y adaptarse si quieren sobrevivir y poder competir. La evaluacion
contribuye en este proceso de cambio y mejora continua al detectar necesidades.

Comunicacion: La falta de comunicacién o la inexistencia de una estrategia
comunicativa bien definida es otro de los graves problemas que cometen algunas
empresas que impiden detectar contratiempos y tomar decisiones acertadas.

Evaluacién: Una deficiente estrategia de evaluacion de un proyecto también puede
ser la causa del fracaso de cualquier proyecto. Todo proyecto precisa de una
evaluacion inicial, para asegurarse de la viabilidad del proyecto, analizar los riesgos
y poder realizar una planificacion adecuada, y de un seguimiento continuo, que
permita prevenir problemas y ofrecer respuestas rapidas y efectivas. Si no existe
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este control y seguimiento, dificilmente se podran introducir modificaciones que
corrijan y mejoren los procesos.

Evaluacién final: Al final de cada proyecto es necesario evaluar el éxito del proyecto
y si ha cumplido los objetivos previstos, con el fin de informar a las partes
interesadas. Para ello se compara el valor de cada uno de los indicadores que hayan
definido. La eleccion de los indicadores dependera en cierta medida de la meta
establecida.

La evaluacion interna final consiste en un analisis detallado de cémo se ha
desarrollado todo el proyecto. La mejor forma de abordar esta revision es por medio
del personal responsable del proyecto y, habitualmente, en el contexto de una
discusion conjunta. El objetivo es evitar errores en futuros proyectos y asegurar que
todo lo aprendido es transmitido y compartido con el resto de miembros de la
organizacion.

3.1 ¢Que es proyecto de inversion?

Un proyecto de inversion es un plan detallado de actividades destinadas a una accion
econdmica futura, o sea, a una posible inversién de algun tipo. Es una propuesta que para
Su ejecucion requiere de recursos para concretarse. Se trata de un tipo de documento
comun en la administracibn de empresas y la gestiébn de proyectos, que surge de la
necesidad de un actor econémico (inversionista) publico o privado para poder incrementar
los recursos financieros disponibles, o sea, que apuestan por la rentabilidad.

Dado que implican la movilizacién de recursos, los proyectos de inversion suelen someterse
a procesos de evaluacién que determinan su conveniencia: su rentabilidad, su margen de
riesgo y otros aspectos posibles, como el aspecto ambiental y el legal y administrativo. La
evaluacion de proyectos, asi, puede darse mediante muy diversas herramientas y a partir
de muy distintos puntos de vista.

3.2 Etapas para la evaluacion de proyectos de inversion

Aunque algunos manuales se centran en indicadores econdmicos y financieros, en el caso
del presente trabajo nos centraremos en lo relacionado a un Proyecto de Inversién
inmobiliario.

A continuacién, se muestran cinco etapas consideradas importantes para evaluar bien un
proyecto de inversion.

1. Definir el proyecto de inversién

Esta etapa es de caracter cualitativo y en ella, es necesario describir los contras del
proyecto de inversion y los problemas que pueden surgir.
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2. Estudio de mercado

Es muy importante ya que permite para analizar si hay demanda potencial para que
el proyecto sea sostenible en el tiempo y dé los beneficios que se esperan. La
profundidad del andlisis estara definida por el capital dispuesto para invertir y la
complejidad del proyecto.

3. Andlisis técnico del producto, fabricacion y/o proceso de venta

Sobre la base de la demanda estimada en el punto anterior y la naturaleza del
proyecto, se debe definir su tamafio, donde se va a usar o ubicar, qué preparacion
0 capacitacion requiere y demas aspectos técnicos relevantes para determinar la
inversion inicial y estimar los costes futuros.

4, Parametros econémicos

En esta etapa es necesario definir la inversion inicial y cuantificar tanto los beneficios
(que a veces pueden ser un ahorro) como los costos que va a generar el proyecto,
y usar esta informacion para construir un diagrama de flujos de fondos para la vida
atil de la inversién. Es necesario tener en cuenta que factores como los aumentos
de costes claves o los cambios drasticos en la demanda (principalmente por modas
0 por la teoria de la utilidad marginal decreciente) pueden generar escenarios
negativos o positivos para el proyecto, que merecen ser analizados de forma
independiente.

Ademas, habra que calcular indicadores econdmicos que a partir de los flujos de
fondos permitan analizar la rentabilidad del proyecto. Estos valores ratios financieros
0 razones financieras, permiten comparar facilmente diferentes proyectos
alternativos. Los que se emplean con mayor frecuencia son:

¢ Valor Actual Neto (VAN), que permite equiparar a valor presente el flujo de
fondos.

e Tasa Interna de Retorno (TIR), que indica la rentabilidad intrinseca del
proyecto.

e Payback o periodo de recuperacion de capital, que indica en cuanto
tiempo se puede recuperar el desembolso inicial del proyecto.

5. Comparacién de resultados y analisis de expectativas.

El quinto y ultimo paso, con el proyecto definido, la demanda estimada, beneficios y
costes analizados, y varios indicadores financieros calculados, falta por comparar
los datos obtenidos con las expectativas acerca del proyecto:

e ;Son mis objetivos de ingresos proporcionales con la inversion realizada y
la demanda?
o ¢ Existe alguna solucién alternativa mas rentable?

Si las respuestas halladas no son lo que se esperaba, es necesario revisar el proyecto o
hacer ajustes antes de empezar con ello.
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4 Valuacion

Avallo o valoracion. Peritaje realizado por expertos para fijar el valor de bienes muebles o
inmuebles; asi mercaderias, equipos industriales, bienes intangibles, fondos de comercio,
empresas, fundos, etcétera.

En este caso nos referiremos a la Valuacion Inmobiliaria. Para la correcta elaboracién de
un avallto inmobiliario, debe considerarse la ubicacién particular de la zona, conservacion,
edad, materiales de construccion y el precio de otras propiedades de la zona, a la fecha en
que este se realice. También, hay otros aspectos a tomar en cuenta, como cuestiones
legales, sociales, geogréficas y ambientales. Lo anterior impactara en la resolucién final.

El avalio también es util otros casos, por ejemplo, para ser acreedor a un crédito
hipotecario, al asegurar un inmueble y establecer un valor adecuado del monto asegurado,
también se ocupara para fijar el precio de renta, asi como ayudara a determinar la base
gravable del Impuesto Predial.

Las personas también realizan avallos para conocer el valor que un inmueble tiene en el
mercado, en caso de una enajenacion del mismo. También se realizan avaltos con fines
judiciales.

4.1 Tipos de Avalto Inmobiliarios

Avaluo hipotecario: Son informes destinados a determinar el valor de un inmueble y de
esta forma solicitar un crédito hipotecario.

Avaluo fiscal o catastral: Sirve como sustento para el pago de impuestos como el ISAI, el
predial y para la regularizacion de herencias.

Avallo comercial: Nos ayuda a conocer el valor de un inmueble con fines comerciales y
con ello descubrir su costo de venta o compra.

Avallo para determinacion de rentas: Se refiere a un informe de rentas de mercado con

fecha actual o referenciados a periodos anteriores. Es Util para calcular indemnizaciones
por rentas no percibidas, cesion de contratos de arrendamiento y negociacion de rentas de
contratos vigentes.

Avaluo para seguro: Con este tipo de avallo, se determina el costo invertido para calculo
de una pdliza de seguro sobre la propiedad. Usualmente excluye el valor del suelo.

Avallo para expropiacién: Si una propiedad se ve afectada por la ocupaciéon de suelo o
la actividad de una entidad gubernamental, se procede a realizar este avalto con el fin de
determinar el valor de los bienes afectados y estimar el monto a pagar por ellos.
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Avaluo para medir el potencial de desarrollo: Es una valuaciéon que permite conocer el
méximo valor del suelo, tomando en cuenta el tipo de edificacion permitido en su uso de
suelo y densidad.

4.2 Principios de Valor

Los principios relativos a la utilizacion de la tierra estan profundamente ligados a cuestiones
econdémicas, tales como los mercados, la oferta, la demanda, etc. La valuacion de los bienes
raices incluye tanto el inmueble en si, como los derechos intangibles derivados del mismo.
Los principios fundamentales son:

Principio de Anticipacion:

El valor presente de los beneficios futuros o ingresos futuros derivados de un activo,
entendiendo que cualquier persona estd dispuesta a pagar por un activo un monto
eguivalente a los beneficios futuros que recibira de dicho activo.

Principio de Sustitucion:

Es aquel que dice, que un comprador no pagaria mas por un activo, que el precio de
adquirir o reproducir un sustituto igual o semejante deseable.

Principio de la Oferta y la Demanda:

El precio de un activo varia directamente, aunque no necesariamente de forma
proporcional, de acuerdo con la demanda e, inversamente, aunque no necesariamente de
forma proporcional, de acuerdo con la oferta. Los fenbmenos que inciden en este principio
son los siguientes: aumento o disminucién de la poblacion con poder adquisitivo,
incremento o disminucién en el costo del dinero, disponibilidad de los bienes, deseabilidad,
escasez o utilidad de los mismos.

Principio de Cambio:

Segun este principio el valor de un activo nunca es constante. Esta sujeto tanto al efecto
de las fuerzas externas al activo, como a las fuerzas internas. Las primeras son las fuerzas
econdmicas, sociales, ambientales y politicas, mientras que las fuerzas internas se refieren
a la depreciacion, conservacion, mejoras, tamafio, forma, disefio y obsolescencias, entre
otras.

Principio de Contribucién:

Plantea que el valor de un componente determinado se mide en términos de su
contribucién o aportacion al valor de todo el activo.
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Principio de Mayor y Mejor Uso:

Solo aplica a bienes inmuebles y es el uso razonable en donde siendo fisicamente
posible, legalmente permitido y econdmicamente viable, resulta en el mayor valor del mismo
como esta o como terreno sin mejoras. (DOF, 2017)*

4.3 Metodologia Residual

El valor residual es el que resulta del analisis de ingresos, costos y de los beneficios futuros,
ubicando en un horizonte de tiempo razonable que se pueda esperar para que el mercado
absorba el proyecto; asi como estimar el riesgo inherente en las diferentes alternativas que
se analizan.

Con este método se debera calcular un valor que se denominara valor residual, que
permitira estudiar elementos de proyectos inmobiliarios y su relacién con el valor comercial,
dependiendo de la naturaleza e importancia del inmueble por valuar, asi como de la

complejidad del caso y puede realizarse mediante dos analisis: (MANUAL DE
PROCEDIMIENTOS Y LINEAMIENTOS TECNICOS DE VALUACION INMOBILIARIA, 2021, p. 71)2

4 .3.1.-El Residual estéatico

Aplicacién:

Este andlisis no toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo y por tanto calcula el valor
residual que puede asignarse a un terreno o terreno con construcciones a patrtir de la simple
diferencia de los ingresos y egresos que el inmueble analizado genera en un momento
dado.

Se utiliza comdnmente en inmuebles susceptibles de remodelacion donde la construccion
se realice en un plazo no mayor a un afio 0 en proyectos donde no es necesario tomar en
cuenta el valor del dinero.

! DOF, G. F., 2017. IV.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA METODOLOGIA. En: METODOLOGIA de los servicios
valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y Avalios de Bienes Nacionales para estimar el valor comercial de los
activos: bienes inmuebles (urbanos, en transicién y agropecuarios), bienes muebles (maquinaria y eq. s.l.:Diario Oficial de la
Federacion.

? México, G. d. I. C. d., 2021. 3.2 Enfoque Residual. En: MANUAL DE PROCEDIMIENTOS Y LINEAMIENTOS TECNICOS
DE VALUACION INMOBILIARIA. Distrito Federal: Gaceta Oficial de la Ciudad de México, p. 71.
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Requisitos:

Informacion para determinar el producto del proyecto inmobiliario més viable a desarrollar,
apegandose a la normatividad urbana aplicable.

Informacion sobre costos de construccion, gastos necesarios de promocion, financieros y,
en su caso, de comercializacion que permitan estimar los gastos para un promotor de tipo
medio y para una promocién de caracteristicas semejantes a la que se va a desarrollar.

Informacion de mercado que permita calcular los precios de venta mas probables del
producto que se pretende comercializar.

Informacion suficiente sobre los rendimientos de promociones semejantes.

Justificar razonada y explicitamente las hip6tesis y pardmetros de célculo adoptados para
la realizacion del enfoque residual en cuestion. (MANUAL DE PROCEDIMIENTOS Y LINEAMIENTOS
TECNICOS DE VALUACION INMOBILIARIA, 2021, p. 71)3

4.3.2.-Valor Residual dinamico

A partir de 1985 el avallo residual estético se volvio dindmico, y se hizo

extensivo a todo tipo de bienes, con este esquema:

¢ |dentificacion de los proyectos posibles de aprovechamiento del bien —ya no solo
grandes terrenos como bienes por valuar, ni solo fraccionamientos como Unicos
proyectos posibles.

e Configuracion de escenarios macroecondémicos posibles de presentarse en el
aprovechamiento del bien.

e Determinacion de la absorcion en el mercado en venta o en renta de los bienes o
servicios y los gastos y costos consecuentes.

El conjunto de valores residuales estaticos o dindmicos, derivados del conjunto de
combinaciones de proyectos y escenarios posibles, conjunto que define un espacio de
negociacién entre el comprador y el vendedor, configura a su vez los limites del valor
comercial de un bien en un mercado de inversionistas. (Favela, 2009)

3 México, G. d: |. C.d., 2021. 3.2.1 Residual Estatico. En: MANUAL DE PROCEDIMIENTOS Y LINEAMIENTOS TECNICOS
DE VALUACION INMOBILIARIA. Ciudad de México: Gaceta Oficial de la Ciudad de México, p. 71.
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4.3.3.-El Residual dindmico

Aplicacién:

Andlisis que considera la operacion de compraventa o renta (comercializacion) en un plazo
cuantificable del inmueble analizado.

En este analisis se toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo y por tanto calcula el
valor residual que puede asignarse a un terreno o terreno con construcciones a partir del
valor presente neto de los flujos de efectivo que el inmueble analizado generara en el futuro.

Dado lo anterior, los conceptos que se incluiran en el analisis deben estimarse tomando en
cuenta el momento de su ocurrencia.

Terrenos urbanizados o urbanizables que estén o no edificados. Edificios susceptibles de
remodelacion.

Requisitos:
Los mencionados en los requisitos del residual estatico.

Informacion sobre los programas y calendarios de construccion o remodelacién, de
comercializacién del Inmueble y, en su caso, de gestion y ejecucion de la urbanizacion.

Informacion suficiente sobre los rendimientos de promociones semejantes.

Justificar razonada y explicitamente las hipétesis y parametros de calculo adoptados para
la realizaciéon del enfoque residual en cuestion.

Los elementos gue intervienen en el analisis residual dinamico son los siguientes:

a). Producto inmobiliario, identificado a partir de un andlisis de mayor y mejor uso del
inmueble analizado, considerando sus caracteristicas comerciales:

i). Valor unitario de venta o de renta, determinado con base en una investigacion de
mercado, de productos inmobiliarios similares. Se debera considerar el producto que
mayormente se ofrezca y pueda comercializarse en la zona.

ii). Niumero de unidades a vender o rentar, de acuerdo con el uso de suelo y
densidades permitidas vigentes.

iii) . Programa de venta o renta de los productos inmobiliarios seleccionados.
(MANUAL DE PROCEDIMIENTOS Y LINEAMIENTOS TECNICOS DE VALUACION INMOBILIARIA,

2021, pp. 71-72)*

“ MEXICO, G. D. L. C. D., 2021. 3.2.2 Residual Dinamico. En: MANUAL DE PROCEDIMIENTOS Y LINEAMIENTOS
TECNICOS DE VALUACION INMOBILIARIA. de México: Gaceta Oficial de la Ciudad de México, pp. 71-73.
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b). Condicionantes y limitantes de tipo urbano en la zona en la que se ubica el inmueble
valuado.

c). Caracteristicas especificas del bien a valuar por el método residual, identificadas a
partir de un levantamiento de las condiciones que presenta el inmueble.

d). Costos unitarios de construccién acorde al proyecto, montos correspondientes a costos
indirectos y obras complementarias a las edificaciones.

e). Condiciones de venta o renta de los productos inmobiliarios que se ofertan en la zona y
estimacioén de los plazos de venta o renta de los mismos.

f). Programa de ventas o rentas.

g). Costos por concepto de impuesto predial, servicios, mantenimiento y vigilancia de los
productos inmobiliarios identificados.

h). Factores de costos de administracion, indirectos y utilidad del promotor inmobiliario. i).
Comisiones por venta que se pagan a agentes inmobiliarios.

j) . Horizonte de andlisis, acorde con el programa de ventas o rentas o definido por el
valuador en funcién de la vida Gtil remanente del inmueble que sera objeto de renta.

k). Tasa de descuento aplicable en términos reales para traer a valor presente los flujos
libres de efectivo generados, acorde al riesgo del negocio inmobiliario de que se trate.

Con los datos anteriores se realizara el analisis que permita conocer el valor residual del
inmueble analizado. (MANUAL DE PROCEDIMIENTOS Y LINEAMIENTOS TECNICOS DE VALUACION
INMOBILIARIA, 2021, pp. 71-72)°

° MEXICO, G. D. L. C. D., 2021. 3.2.2 Residual Dindmico. En: MANUAL DE PROCEDIMIENTOS Y LINEAMIENTOS
TECNICOS DE VALUACION INMOBILIARIA. de México: Gaceta Oficial de la Ciudad de México, pp. 71-73.
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En el analisis se deberan identificar tanto los montos, como la temporalidad de ocurrencia
de los mismos, de manera que se puedan identificar los flujos de efectivo en cada periodo.

Una vez identificados los flujos libres de efectivo se procedera a calcular el valor presente
de los flujos, mediante la aplicacion de una tasa de descuento acorde al riesgo del negocio
inmobiliario que se plantea, utilizando distintos métodos generalmente aceptados.

Al final del horizonte de valuacion se debera establecer el valor terminal, considerando en
algunos casos un valor continuo del negocio, asumiendo su operacién a perpetuidad, o en
otros, considerando el valor de rescate de los activos. El valor terminal se aplicara siempre
y cuando la naturaleza del planteamiento lo requiera y debera determinarse mediante
principios financieros generalmente aceptados. Cuando en el planteamiento del residual el
producto se venda en su totalidad no hay valor terminal.

Establecer la superficie del terreno que se aplicara para efecto de calculo.

Se obtendra del documento de propiedad legal debidamente inscrito en el Registro Publico
de la Propiedad y de Comercio, plano topografico emitido por la autoridad competente,
sentencia definitiva de juicio de apeo y deslinde, en el caso de propiedades donde la unidad
condominal se localice en un terreno de grandes dimensiones, el perito valuador podra
determinar la superficie de terreno producto del levantamiento topografico. En caso de
existir diferencia, deberan ser manifestadas por el perito valuador en el capitulo
"Consideraciones Previas al Avalluo " del trabajo valuatorio, justificando la superficie que se
usara para efectos de calculo de acuerdo con los articulos 23 y 24 del Manual.

En los casos en que la superficie del terreno estuviera compuesta por 2 0 mas fracciones,
se indicaran con claridad las fuentes de soporte, asi como las areas que correspondan a
cada fraccion de acuerdo con los articulos 23 y 24 del Manual. (MANUAL DE PROCEDIMIENTOS
Y LINEAMIENTOS TECNICOS DE VALUACION INMOBILIARIA, 2021, p. 73 )8

® MEXICO, G. D. L. C. D., 2021. 3.2.2 Residual Dindmico. En: MANUAL DE PROCEDIMIENTOS Y LINEAMIENTOS
TECNICOS DE VALUACION INMOBILIARIA. de México: Gaceta Oficial de la Ciudad de México, pp. 71-73.
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5 Caso de Estudio

5.1 Fundamentacioén

Conocer la inversion econdmica necesaria y como se va a financiar. Estimar los costos y
gastos que va a suponer la puesta en marcha del proyecto. Valorar los posibles ingresos
para realizar un célculo aproximado de los beneficios que pueden recibir en cada una de las
etapas del proyecto con el fin de facilitar la toma de decisiones que estan encaminadas a
reconducir y mejorar la gestion de los recursos para lograr crear valor.

Tomando en cuenta lo anterior el presente trabajo se basa en uno de los principios de valor,
“El mayor y mejor uso”, principio que sustenta toda valoracion inmobiliaria: el valor de un
inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos serd el que resulte de
destinarlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, al econdmicamente mas
aconsejable, o si es susceptible de ser construido con distintas intensidades
edificatorias, serd el que resulte de construirlo, dentro de las posibilidades legales y
fisicas, con la intensidad que permita obtener su mayor valor.

5.2 Resumen

El presente documento contiene el Andlisis Financiero del Proyecto Inmobiliario “EAST
PLACE”, mismo que se encuentra ubicado en la Ciudad de México, en la Colonia Agricola
Oriental, al oriente de la ciudad.

IZTACALCO
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llustracién 1 Muestra la ubicacién dentro de la Alcaldia

La viabilidad y rentabilidad del presente proyecto se analiza mediante variables del mercado
(oferta y demanda), el perfil del cliente, la arquitectura, los costos del proyecto, las

PROGRAMA
m UNICO DE

ESPECIALIZACIONES

EN ARQUITECTURA

LA VALUACION COMO HERRAMIENTA DE APOYO EN UN PROYECTO DE INVERSION INMOBILIARIA
ARQ. JULIO C. REYES HDEZ.



UN/M§;

by ¥ ™Y
OSGR

19

estrategias comerciales, financieras, legales y de direccién de proyectos, para de esta
manera asegurar que el producto cuente con un alto estdndar de calidad que sea apreciado
y atractivo para el cliente final.

Al completar esta evaluacién del proyecto se obtiene un claro panorama sobre la
sensibilidad del mismo, ya que se analizan variables como el precio de venta, los costos del
proyecto y la velocidad de venta.

5.3 Anteproyecto

Se realizara un anteproyecto con el fin obtener los parametros base, con los cuales se
comparard el proyecto, comenzando con el costo de venta del mismo, su costo de
construccién y el costo del terreno. Para ello se consultaran algunas fuentes de informacién
y se utilizara el Método de Avalto Residual Dinamico.

5.3.1 Precio venta

Segun los datos recabados de un estudio de SOFTEC a fecha 26 de octubre de 2020, con
un radio de busqueda de 1,80 km en la colonia Agricola Oriental, con 7 muestras dando
un promedio de $28,041 por m? de departamento y un promedio de 53 m?.

$/m2 Promotor m?2
1 $ 29571.00 Deka 49
2 $ 36,600.00 Ubikasa 50
3 $ 29,025.00 QAYA 54
4 $ 23,023.00 Gap Metropolitana 43
5% 24,821.00 Procsa 56
6 $ 30,000.00 Magen Inmobiliaria 52
7 $ 23,247.00 Qaya 67
Promedios $ 28,041.00 53
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5.3.2 Costo de Construccion

Para los costos de construccion se utilizé como fuente Costos Paramétricos Ciudad de
México 2020, Instituto Mexicano de Ingenieria de Costos, en el cual se indica un Precio
Unitario de construccion de $ 11,035.67 m>2. ©

PRECIOS UNITARIOS

INSTITUTO MEXICANO DE
INGENIERIA DE COSTOS

Costos Paramétricos

Ciudad de México 01 de Enero de 2020

VIVIENDA MULTIFAMILIAR DE INTERES MEDIO MO0350

Costo 28% de
No. PARTIDA Directo | indirectos + P.U. % por Partida| $ por Partida
por m? Utilidad
1 [CIMENTACON 654.91 183.38 838.29 7.60%| $  1,439,042.15
2 |ESTRUCTURA 2,879.78 806.34 3,686.12 33.40%| $  6,327,741.04
3 [FACHADAS YTECHADOS 570.55 159.75 730.30 6.62%| $  1,253,662.19
4 |ALBANILERIA Y ACABADOS 2,762.02 773.37 3,535.39 32.04%| $  6,068,991.89
5 |OBRAS EXTERIORES - - - 0.00%] $ -
6 |INST. HIDRAULICAS Y SANITARIAS 366.01 102.48 468.49 4.25%| $ 804,228.67
7 [INSTALACIONES ELECTRICAS 538.70 150.83 689.53 6.25%| $  1,183,674.78
8 [INSTALACIONES ESPECIALES 849.65 237.90 1,087.55 0.85%| $  1,866,931.83
[ TOTALES] 8622 ] 2414.05]  11,035.67 | 100%] $  18,944,272.55 |

5.3.3 Costo de Terreno

Para determinar el valor aproximado del terreno se utilizard en Método de Valuacion
Residual Dindmico, en este proceso utilizaremos los datos obtenidos con anterioridad de
costo de venta por m? de proyecto, el precio unitario de construccién y lo referente a la
administracién de proyecto.

Se planteara un horizonte de tiempo de 18 meses

Utilidad del 20% para el Promotor

Con un anticipo del 20% del financiamiento al iniciar la construccion.
Superficie de terreno: 601 m2

Numero de Unidades habitacionales: 24

Numero de Unidades comerciales: 2

Costo por m2 de construccion: $11,035.67 / m2

Precio de venta por m2 de construccion habitacional: $17,274.99
Precio de venta por m2 de construccién comercial: $28,000.0
Costo de ventas: 3%

Gastos de escrituracion: 5%

Administracién 4%

Permisos, licencias y proyectos: 5% del costo de construccion
Utilidad del desarrollador: 20%

% de financiamiento: 70% del costo de la construccion

Tasa de interés: 13.50% anual, (TIIE + 8 puntos)

Tiempo de construccion: 15 meses, iniciando en el tercer mes
Tiempo de venta 12 meses.
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En este procedimiento se pretende obtener el valor aproximado del m? de terreno, partiendo
de la informacion de que la si tenemos conocimiento, y poder determinar asi un valor de
referencia para el terreno ya sea en compra 0 como aportacion.

Uso de suelo HM/5/20 Costo Construccion
Miveles 5.00 m? Tipas de Contruccion Costo
% Area Libne 0% 23040 Local Comercial 4 2,432 361.67
m de Terrena 601 1,716.64 Habitacional ] 18,944,272.55
TS, 4 464.76 Areas Comunes % 5,128,937.95
Priscis m? Cordnstiion Lacal 5 1103567 GO1.00 Estacionaminéto B.N.B. ] 67
Comercial e s
Peischs m® Contraceiin Hasitaional | & 11,035.67
W% § 954137296 Capital
TR 5 2319653691 Financiamiento
Frego m! Areas Comurnes 11,035.67
$ 100% §  33,137,909.88 Edificacion
Peichs m* Estationamieoio S48 | & 11,035.67
Tasa de Interés Fianandamiénta +
Tiatmipis di COnbULER Bn i 15 Irterés Mensual
Anual intereses
13.50% 1.125% 5 25,545, 186.28
Ingresos
Ingresas Comercial ] £,171,200.00
Taza Efectiva (Tef)
6.00%
Lo $ o Cetes ultimos 6 afios. Tre=Tef - Tiff 14T
Total E] 54,237 120000 Taza Real
Tasa Inflacidn [Tif)
Themps die Wentd 4n meses 12
4.40%
Inflacion wltimos & afos Tasa de Descuento
013%
Peridos 1 1 4 5 0 u
Fi famient Prestama Perido -54,639 307.38 5 0 51,32 5131551640 | 5133551640
Tananciamiento e g ETIE ] 3 SRS ST 126688035 TG 56 45| ST AT STYTL]
Interes S5,10.0 582,016.33) 5111,840.45 -5171,488.68 S186,400.74 523113602 CD0SEL0) 134864036
EGRESOS 1 2 3 4 5 6 7 8 ] 0 1 2 1 " 15 % Y 8
L — 1008
1,656,895.49 $1,656,895.49 § = = ] - $ - $ = $; $ $ - $ et ] $ At} TS S $ et z x -61,656,895.49
i, ] 000% 000% 8% Ba% (EE 833% [EE 833% [EEY 833% 833 83% EEEY [EY 000% 0.00% 000% 000% 100.00%
16711360 § -8 - 5135 5020 $13559280 S1550280 513550080 413550280  S1S5080 615500 S1SN80 SUS5OE0 13559080 S55080 413550280 000 $000 000 000 $1,07,11260
PR 556% 556% 556 556% 556% 556% S56% 556% 556% 556% 556% 556% 556% 556% 556%
132551640 4 TAGNE0 6 TIGNE0 S TIENE0 6 76180 TG00 S TAEI980 S TEGM S ME0E0 S TAENE0 S TENN S 7A6060 4 736080 5 7E0M0 S TIENE0 S PIENE0 S 1AM S TN 5 7363080
0006 Sm% 571% ST% 7% [ 571% S71% S1% sH% SH% 1% STI% 7% 7% 000% 100.00%
Costo Construccidn 99413729 § - 8 3 $1,988,274.59 $568,078.46 -$568,078 46 $568,078.46 $568,078.46 -$560,078.46 $568,078.46 4$568,078.46 -$568,078.46 -$568,078.46 $568,078.46 456807846 -$568,078.46 $568,078.46 -$568,078.46 50008 994137296
% 000% 000 sn ST1% 571% S71% 571% 57X 571% 571K s% ST% S71% 71X 7% S71% 000% 10000%
23,196536.91 - 46230708 $13I551640  SLASSIEA0  SLUSS6A0  $110551640  SLISSI640  SLISSI6M0  SLISSIGA0  SLASSIGM SIS0 10551640 SLISSI6A0  $131551640  SLUSSILA  $L32551640 §23,196,536.9¢
% 3 100.00%
37,47435.36 $ 37,747,435.36
INGRESOS
% [EH 833% [EH 833% 8% 813% 8% 833% 8% 833% 833% s% 100.00%
0% Enganches S 162711600 § - - § 1ISOM00 §  1ISAM0 §  LIH5OM00 § LBGOM0 § LB §  1BSIM00 § 1IGME0 § LIGIW0 § 1IGNE00 § LIHNM0 §  1IBNBE0 § 1150 § ) -8 - $ © 8 12160
% 1250% 250 1250 1250% 1250% 1250% 1250% 1250% 100%
0% Finiquito $ 37,965,984.00 S $ 5 R ] a3 il - 3 $ ) § AM524800 § 474574800 § 474574800 § 44574800 § 474574800 § 474574800 § 474574800 § 474574800 § 3796598400
Total Ingresos $  samu000 § E | $ 1SNB00 § L0800 §  1IHRMO0 §  LI5NAM § $ $ 610167600 § S AMSMB00 § AMSMB00 § 474800 § 47574800 § 5423712000
Satdo Puiodo 190880855 § 399RMESS §  I9WBESS § IMGEMRSS § 2B S LMWSBIS § TSNS § 46NN
VAPV — 948319665 5 SEEIZATT S 190065128 § 186467442 § 469 § 6L §  905ETM § 1376525137
ot e 1135 s 155 et s H $ N $ M R01633 § 9692830 6 ILBA0AS § 167551 6 AALGEAS6 §  AS6STAEY S 7LASRGE § 18640074 § 2013280 4 262486 §  BLIEL 4 M6 5 20096104 § $ 23864936
A $ ot - 835075 § 1073668 § BANGL $ 1550854 § D7 § 2020040 26633 5 250026 § 24019 S BWAD S WAL § MSEM S WL S WIIM S 4T § - 437578390
[rIsT— $ 173053529 4 LGOLNS09 -  TMSEOLEI 4 SU0MS0 S 904 S OTLIIGE0 § 107483516 -§ 116420650 § 1255351686 § 134806520 § SRS § 5894908 §  21MUAN § 16138558 §  AAUNI0 § GAITIMED §  SONIY § 137521
Utilidad Neta $ 173053529 -6 7363980 § 554142054 § 82474040 § 84203830 § 85933638 § BT663037 6 9392236 5 91123034 5 9252833 § 379992168 § 37M262369 §  3TESSI0 § 374802771 § 251039452 § 249309653 § 247579854 § 467210820 § 1376525037
Valor presente $  AMBATE 5 TIASLIS S SS016403 5 BNSAMI S BIESH6E §  BS7SASA - BGRSOASI 5 SAS13S6 S 90077988 S GI670365 § 3J67594 § 3748007 § 30310997 § IGBLIEST § 246250401 § 244249298 § 24243040 §  ASESSIRI (§ LIS
Valor Presente (VNA)
ey Gk 5 1o
20% Utilidad Promotor 4§ 2664155
Volorresidul
5% Escrituracion
Valor de terreno
Valor m*
Redondio Volor m’

Con base en los datos que se aplicaron en los célculos, nos arroja un valor de proyecto en
venta de $54,237,120.00 pesos, un costo total de Construccion de $33,137,909.88 pesos,
de los cuales se financian $23,196,536.91 pesos, Intereses de $2,348,649.36pesos.

Bajo estas premisas él Método Residual Dinamico nos resulta un valor de terreno de
$10,676,974.20 pesos y de $16,877.08 pesos por m? Estos Valores se tomaran como
referencia, a reserva de realizar los estudios de mercado del proyecto que se realizaran a

continuacion.
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6 Definicion del Producto

6.1 Concepto
6.1.1 Surgimiento de la Idea

El proyecto esta dirigido a un sector de nivel socioeconémico medio y medio alto, ofreciendo
a sus clientes la posibilidad de vivir en un edificio moderno de unidades de vivienda con dos
locales comercial, cercano a las principales vialidades de la zona en que se encuentra,
dando asi la accesibilidad y conectividad con su entorno urbano y la Ciudad en general.

Poblacién

En Agricola Oriental viven alrededor de 74,200 personas en 20,800 hogares, siendo una de
las colonias mas pobladas de México. Se contabilizan 1,703 personas por km2, con una
edad promedio de 34 afios y una escolaridad promedio de 11 afios cursados.

De las 80,000 personas que habitan en Agricola Oriental, 20,000 son menores de 14 afios
y 20,000 tienen entre 15 y 29 afios de edad. Cuando se analizan los rangos etarios mas
altos, se contabilizan 40,000 personas con edades de entre 30 y 59 afios, y 10,000
individuos de mas de 60 afios.

Agricola Oriental es considerado como una de las colonias ideales para residir en Iztacalco,
ya gque su propuesta de propiedades a la venta se adapta a todas las necesidades y
presupuestos.

El desarrollo urbano alrededor de esta colonia presenta a los residentes una buena calidad
de vida y los componentes necesario para una mayor derrama econémica.

La zona cuenta con todos los servicios de urbanizacion, ademas cuenta con variedad de
fabricas, mercados, iglesias catélicas, mormona y cristianas. También se encuentran
variedad de locales para entretenimiento.

Oferta educativa, salud y transporte

En la zona existe una gran variedad de centros médicos como la Clinica Familiar del
ISSSTE, el SALUTEM Medical Center, el Hospital Santa Rosa, el Centro de Salud Manuel
Pesqueira, Clinica Promesa, el Sanatorio de Oriente, Médica Cuali, un Hospital Regional
del ISSSTE, y el Sanatorio San Juan.

Pero si algo se debe resaltar es su amplia variedad de campus universitarios como el Centro
Universitario Oriente de México, la Universidad Latinoamericana Suroriente y a su alrededor
se ubican el Colegio de Ciencias y Humanidades, la Universidad Pedagodgica Nacional y la
Unidad Profesional Interdisciplinaria de Ingenieria y Ciencias Sociales y Administrativas del
Instituto Politécnico Nacional.
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Agricola Oriental tiene una excelente ubicacion estando a solo 10 minutos del Aeropuerto
Internacional de la Ciudad de México, el mas importante del pais y su limitacion con
importantes arterias como la calzada Ignacio Zaragoza, el Anillos Periférico y los Ejes 3 Sur
y 4 Oriente. Ademas, cuenta con servicios de la Linea A del metro y cuatro estaciones de
la Linea 2 del Metrobus.

Para los aficionados al deporte se encuentra a s6lo 10 minutos de distancia la Ciudad
Deportiva hogar del reconocido autédromo Hermanos Rodriguez y El Foro Sol importante
escenario deportivo y musical siendo escenario de festivales y conciertos de legendarios.

Economia

En la colonia Agricola Oriental el 32.5% de la poblacién tiene ingresos de 1 a 2 salarios
minimos, le continua el 20.1% de 2 a 3 salarios minimos, y el 16.6% con de 3 a 5 salarios
mMinimos. (Metroscubicos, 2020)’

@ No recibe ingresos
@ Menos de 1 hasta 1sm
Mas de 1 hasta2sm

@ Mas de 2 hasta menos de 3
sm

@De3hasta5sm

@ Mas de 5 hasta 10 sm
@ Masde 10sm

@ No especifico

llustracién 2 Muestra el nivel de ingresos en la colonia

6.1.2 Caracteristicas del Producto

Proyecto de disefio moderno, con las Ultimas tendencias de disefio Arquitecténico exterior
e interior, contara con los espacios y dimensiones necesarias para en confort del usuario,
area de estacionamiento, tranquilidad, comodidad, seguridad, y se encontrara cerca de
distintos equipamientos y servicios que ofrece la vida en la ciudad. Cumpliendo con los
estandares de mercado, la reglamentacién urbana, legal y técnica locales.

Los rangos de precio de la zona oscilan entre los $28,000 y los $32,000 por m2 en
departamentos de Interés medio de superficies que van de los 45m2 a los 75m2,
dependiendo el nimero de usuarios, y por ende igualmente los precios.

Recopilacién de informacién en sitio y a través de ofertas en internet, junto con la
informacién adquirida con la Consultora Inmobiliaria Softec.

El Proyecto esta dirigido demograficamente a familias jovenes de 2 a 5 integrantes, con
cabezas de familia que 25 a 35 afios de edad. De clase media y media baja, profesionistas
y técnicos superiores, estilos de vida, aspectos conductuales o psicologicos:

Familias de 2 a 5 integrantes de nivel socioeconémico medio, matrimonios trabajadores con
hijos en nivel de educacion basico y medio basico.

7 https://www.metroscubicos.com/precios/distrito-federal/iztacalco/agricola-oriental
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6.2 Evaluacion Técnica
6.2.1 Viabilidad desde el punto de vista Arquitecténico
El predio en el que se desarrollara el proyecto “ESAT PLACE” cuenta con un uso de

suelo

HM/5/20/Z.

HM: Habitacional Mixto

5: Niveles

20: % de Area Libre
= Z: lo que indique la zonificacion del Programa. Cuando se trate de vivienda minima, el
Programa Delegacional lo definira.

Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) y Coeficiente de Utilizacion del Suelo
(Cus)

En la zonificaciéon se determinan el nimero de niveles permitidos y el porcentaje del area
libre en relacion con la superficie del terreno.

El coeficiente de ocupacion del suelo (COS), se establece para obtener la superficie de
desplante en planta baja, restando del total de la superficie del predio el porcentaje de area
libre que establece la zonificacion. Se calcula con la expresion siguiente:

COS=1-% de area libre (expresado en decimales) = superficie total del predio

La superficie de desplante es el resultado de multiplicar el COS, por la superficie total del
predio.

El coeficiente de utilizacion del suelo (CUS), es la relacion aritmética existente entre la
superficie total construida en todos los niveles de la edificacién y la superficie total del
terreno. Se calcula con la expresion siguiente:

CUS= (superficie de desplante x niumero de niveles permitidos) = superficie total del
predio.

La superficie maxima de construccién es el resultado de multiplicar el CUS por la superficie
total del predio.

En el caso de laliteral Z, el nimero de viviendas factibles, se calcula dividiendo la superficie
méxima de construccion permitida en la zonificacion, entre la superficie de la vivienda
definida por el proyecto. En todos los casos la superficie de la vivienda no podra ser menor
a aguella que resulte de aplicar lo establecido en el Reglamento de Construcciones para el
Distrito Federal (hoy Ciudad de México), sus Normas Técnicas Complementarias y los
Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano.
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Nota: La construccién bajo el nivel de banqueta no cuantifica dentro de la superficie
maxima de construccién permitida y deberd cumplir con lo sefialado en las Normas
de Ordenacién Generales numeros 2 y 4. Para los casos de la Norma numero 2,
tratAndose de predios con pendiente descendente, este criterio se aplica a los

UN/M§
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espacios construidos para estacionamientos y locales no habitables.

Datos del predio:

Uso de suelo

Segun los datos que se obtuvieron en la investigacion para la colonia Agricola Oriental,
tiene una poblacion total de 411,321 habitantes los cuales conforman 102,998 familias en
99,577 hogares, dando un promedio de 4.1 ocupantes por vivienda. (Metroscubicos, 2020)2

HM 5 20 Z

Terreno 601.00 m?
C.U.S. 4.00
C.0.S. 0.80
Construcciéon SNB 2,404.00 m?
Desplante 480.36 m?
Area libre 120.64 m?
Constrccion SNB 2,401.80 m?
Construccién Total 3,002.80 m?
Areas comunes 1,065.76 m?
Local Comercial 220.40 m?
Departamentos 1,716.64 m?

6.2.2 Propuesta Técnica

Agricola Oriental

Ciudad de México

Poblacion total 8,605,239
Familias 2,180,243
No. Viviendas 2,131,410
Total de ocupantes 8,561,469
Familias por vivienda 1.02
Miembros por familia 3.9
Ocupantes por vivienda 4

llustracién 3 Muestra datos promedio de la poblacion

8 https://www.metroscubicos.com/precios/distrito-federal/iztacalco/agricola-oriental
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Debido a la investigacion realizada se optd por desarrollar 5 tipos de departamentos para
las distintas familias y por el nimero de integrantes, tratando de tener una mejor oferta y
ampliando el mercado objetivo del proyecto, el cual se desarrollara en 5 niveles con los
siguientes usos:

Uso Habitacional: 5 tipos de departamentos

Programa arquitectonico

DEPARTAMENTO 1

PROGRAMA ARQUITECTONICO

ESTANCIA(SALA-COMEDOR) 13.00 m2
COCINA 4.00 m2
RECAMARA 1 11.00 m2
RECAMARA 2 9.00 m?
BANO 1 4.00 m?
CIRCULACIONES y MUROS 3.77 m?
AREA TOTAL DEPARTAMENTO 4477 m?

DEPARTAMENTO 2

PROGRAMA ARQUITECTONICO

ESTANCIA(SALA-COMEDOR) 21.00 m2
COCINA 4.00 m2
RECAMARA 1 9.00 m?
RECAMARA 2 8.00 m?
BANO 1 4.00 m?
CIRCULACIONES y MUROS 9.13 m?
AREA TOTAL DEPARTAMENTO 55.13 m?
DEPARTAMENTO 3

PROGRAMAARQUITECTONICO

ESTANCIA(SALA-COMEDOR) 22.00 m2
COCINA 5.00 m?
SERVICIO 4.00 m2
MEDIO BANO 2.00 m?
RECAMARA 1 13.00 m2
RECAMARA 2 13.00 m2
BANO 1 4.00 m?
ESTUDIO 6.00 m?
CIRCULACIONES 8.35 m?
AREA TOTAL DEPARTAMENTO 77.35 m?2
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DEPARTAMENTO 4

PROGRAMAARQUITECTONICO

ESTANCIA(SALA-COMEDOR) 27.00 m2
COCINA 5.00 m2
SERVICIO 4.00 m2
RECAMARA 1 11.00 m2
RECAMARA 2 10.00 m2
RECAMARA 3 10.00 m?
BARNO 1 4.00 m2
BARNO 2 4.00 m2
CIRCULACIONES y MUROS 10.39 m2
AREA TOTAL DEPARTAMENTO 85.39 m?

DEPARTAMENTO 5

PROGRAMA ARQUITECTONICO

ESTANCIA(SALA-COMEDOR) 24.00 m?
COCINA 7.00 m2
SERVICIO 4.00 m2
RECAMARA 1 13.00 m2
RECAMARA 2 11.00 m2
RECAMARA 3 9.00 m2
BANO 1 4.00 m?
BAKNO 2 4.00 m2
CIRCULACIONES y MUROS 13.17 m2
AREA TOTAL DEPARTAMENTO 89.17 m?

Tipos de Departamentos

D Departamento 1 44.77 m?

D Departamento 2 53.13 m?
D Departamento 3 77.67 m?
|:] Departamento 4 85.39 m?
D Departamento 5 89.17 m?

llustracion 4 Plano Arquitectonico
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Programa

Areas comunes

PROGRAMA AREAS COMUNES

CASETA VIGILANCIA CON WC 7.53 m?
ELEVADOR 26.40 m?
ESCALERAS 52.20 m?
AREA COMUN EN PB 123.00 m?
RAMPA DE ACCESO AL ESTACIONAMIENTO 59.00 m?
SALON USOS MULTIPLES 46.65 m?
NUCLEO SANITARIOS (SALON USOS M) 8.52 m?
DUCTO 1 16.20 m?
DUCTO 2 14.20 m?
CIRCULACIONES POR NIVEL 126.86 m?
SUPERFICIE CUBIERTO 585.20 m?
TOTAL 1,065.76 m?

6.3 Propuesta Legal

El proyecto estara ubicado en la Calle Oriente 233 No. 435 Colonia Agricola Oriental,
Alcaldia Iztacalco, C.P.08500. el predio tiene una superficie de terreno 601 m2, con uso de
suelo H/3/20/ B (1 Viv C/100.0 m2 de terreno), Superficie Maxima de Construccién
(Sujeta a restricciones?*) 1,444 m2, Namero de Viviendas Permitidas 6.

ORIEN,E 229.5

SUR 165

ORIE;WE 233

AV.SUR 29

llustracion 5 Muestra la ubicacién del predio

Por ser un predio que se encuentra ubicado en la esquina de Oriente 233 y Avenida Sur 20
el predio esta sujeto a una normativa de Vialidad, que por estar Av. Sur 20. Tramo G'-H'
de: Oriente 217 a: Oriente 259 (Corredor de valor) cuenta con un Certificado Unico de
Uso de Suelo HM/5/20/Z con fecha de expedicion del 11 de agosto del 2016, con lo
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cual cambia drasticamente la utilidad del predio para cumplir con el ambito legal para
proponer el presente Proyecto.
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7. Estudio de Mercado

7.1 Terrenos

El estudio de mercado de terrenos tiene solo 5 comparables que cumplen las caracteristicas
de nuestro predio, dado que en la zona hay varias ofertas que contienen construcciones y
se ofertan como terrenos.

PROYECTO EAST PLACE

Actualizacién nav-20
TERRENDS
UEICACION SUPERFICIES FRECID ELEMENT DS ARGUTECTOMICOS

CLAVE COLOR A CALLE 7 Plo. TERREMD M2 TOTAL FRENTE FORNDO UE0 FORMA
Tw-01 AGRICOLA PANTITLAN IGHACIO 28R4 GOZA 3,550 14,450 135,000,000 50 135 HRI520 REGULAR
TY-02 AGRICOLA PANTITLAN CALLE T PERIFERICO #1322 625 14,400 3,000,000 14 46 HME20 REGLULAR
TW-03 SANT A ANITA EMILIAND Z4PATA 400 15,375 £,330,000 HRI520 REGULAR
T-04 AGRICOLA ORIENTAL ORIEMTE 253 o 13,283 4,000,000 HIME20 REGLULAR
TW-05 AGRICOLA DRIEMT AL AVENIDA RIOJO GOMEZ 265 16,035 4,250,000 HRS20 REGULAR

SUMAS

PROM 2,225 14,550 32,525,000 F2 120

RN 265 13,253 4,000,000 14 46

P& 3.550 16,055 135,000,000 S0 135

FAODA

PRECIO TOTAL

Se obtuvo un promedio de 2,228 m? de superficie en terrenos de $14,830 por m? con uso
de suelo de HM/5/20 de forma regular o similar al predio que se esta desarrollando en este
proyecto. Todos los terrenos se encuentran en avenidas principales de la zona o por lo
menos con un frente a las mismas.

VALORES TERRENO
143, 500,000
*
123, 500,000
103, 500,000
S3.500.000
63,500,000
43,500,000
23500000
*
3,50:0,0:00 . . . . . — . L
2 B8 8 B8 8 8 8 8 8 8 8 8 B 8B
o= oy o ' (=] ('] [=] s ] o ] o ' (=] (']
[=] ik — — ™ ('] " " -F - 'k i [T=]
PRECHD) M2
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El estudio de mercado contiene los datos de 15 comparables de oferta del mercado de la
zona para departamentos usados.

Departamentos usados.
PROYECTO EASTPLACE

Actuaslizacidn

rau-20

VIVIENDA TIPO: DEPARTAMENTOS USADOS

UBICACION FECHADEMCD | superrices | eoen PRECIO UNIDADES ELEMENTOS ARGUITECTONICOS
Mo, Mo, Mo,

CLAVE COLOMIA CALLEY Mo, COMST. Mz TOTAL TOTALES | WEMOIDAS EHDER BEC Bafios ESTUD. SERV ELEW MIVEL EST
U-01 AGRICOLA ORIENTAL DEPARTAMENTO Sur 20 3.00 1 20,330 300,000 - a 1] u]
-0z AGRICOLA ORIEMTAL DEPARTAMENTO Ote. 247 £.00 35 18,333 880,000 a
1J-03 AGRICOLA ORIENTAL DEFPARTAMENTO M. PLEBLA 6.00 12 23,913 1,100,000 a 1] i)
U04 | AGRICOLA DRIENTAL _|CFIENTE 223 5.00) T 400,000 0 0 ]
U-05 AGRICOLA ORIEMTAL Sur 16 #1071 55.00 1 26,845 476,500 a 1] u]
1J-06 AGRICOLA ORIENTAL Departamento Matura 56.00 2 21,964 230,000 a 1] i)
U=G7 | AGRICOLA DR¥ENTAL | Depanamento Fio Frio 55.00) H T 570,000 0 0 ]
105 | AGRICOLA DRENTAL | Depantamentos Living Zaragoza 50.00) [ 50026 1501375 0 0 ]
U-03 AGRICOLA ORIEMTAL AGRICOLA CRIEMTAL | 50.00 1 32.000 1,600,000 a 1] u]
u-10 AGRICOLA ORIENTAL DEPARTAMENTO EM DRIENTE 243 75.00 1 30,267 2,270,000 a 1] i)
Lt AGRICOLA DFENTAL | OEFARTAMENTD 57 633 H1.00) 2| 20704 470,000 0 0 ]
u-1z AGRICOLA ORIEMTAL DEPARTAMET O ARIL 71.00] 1 21127 500,000 2 a 1] u]
U-13 AGRICOLA ORIENTAL DEPARTAMENTO Driente 233, 72.00 1 27,083 950,000 2z a 1] i)
U4 | AGFICOLACFIENTAL  [DEFARTAMENTO Amricols Ciieral 7100 2| eve06 960,000 3 0 0 ]
U-t5 | AGRICOLA ORENTAL | DEPARTAMENTG Sur 16 70.00) El 700,000 z 0 0 ]

SUMAS i 15

FROM 53,40 S 25,185 1,500,525 2 #iDI0!
M 43.00 1 18,333 850,000 2 -
| T5.00 35 32,000 2,270,000 3 -
[m]ufy 71.00 1 #hI0 #4101 2 #M!0

Se obtuvo un promedio de $25,185 por m?, con un promedio de 59.40 m? de construccion,
un precio promedio de venta de $1,500,525 para departamentos usados de 5 afios de edad
en promedio, con 2 recamaras, 1 bafio, 1 estudio y un cajon de estacionamiento.

PRECIO TOTAL

RJ

2,500,000

2,000,000

1,500,000

1,000,000

500,000

6,000
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El estudio de mercado contiene los datos de 11 comparables de oferta en el mercado de la
zonha para departamentos nuevos y preventas de los desarrollos en la zona, dado que el
extenso desarrollo de esta zona.

Departamentos Nuevos.

PROYECTO EAST PLACE
{1

Actualizacidn nou-g

¥I¥IENDA TIPO: DEFARTAMENTOS NUEYODS

UEBICACION FECHADE IHICIO SUPERFICIES EDAD FREGIO UHIDADES ELEMENTOS ARQUITEGTONICOS
CEVENTAS
CLAVE COLOMIA CALLEY MHo. COMET. Mz TOTAL TOTALES YEMDIDAS FOR Ha. Ha. ESTUD | SERY ELEY HIVEL Ha.
YEHDER | REC, |EARo: 1

H-ird ARG OLA ORIEHTAL GRIEHTE FREYENTA TT.00 20,908 4, £t 1 1 1 = z 1 1 1 HiD i
H-0z AGRICOLAORIEMTAL CALZADS IGHACIO ZARAGOZA FREVEHTA 55.00] 24 B06 1,353 333 1 1 2 1 o 0 1 HD 1
HeiE AERIGOLA ORIEHTAL aralo 1 minuter del acropuerta FREYEHTA 56,00 ETETH 1,55, i i 1 z i ) [ 1 HAD i
H-0d4 AGRICOLAORIEMTAL Dopto Super Ubkicado a 15 min AICH FREVEHTA 66.00) 2n i 1,790,000 1 1 2 1 o 0 1 HD 1
HeiE AERIGOLA ORIEHTAL CALZADY IGHAGIO ZARASIZA FREYEHTA &5.00 FRES 1,35, i i 1 : z ) [ 1 HAD i
H-0g AGRICOLAORIEMTAL CALZADS IGHACIO ZARAGOZA FREVEHTA £1.00] 2d,14% 1,473 000 1 1 2 z o 0 1 HD 1
H-0T AERIGOLA ORIEHTAL ORIENTE 255 FREYEHTA &d.00 50,625 1,3, | i 1 B 1 1 [ 1 HAE i
Hei AERIGOLA ORIEHTAL privils giadn ardle 10 min. delAIGH FREYEHTA £d.00 26,563 1, T, ] i 1 z i ) [ 1 HAD i
H-09 AGRICOLAORIEMTAL Departamento de 57.64 M2 FREVEHTA 57.00] 1,053 1,770,000 1 1 2 1 o 0 1 HD 1
H-in AERIGOLA SRIEHTAL CALZAD IGHAGIO ZARASIZA FREYEHTA 5700 25070 [ [ q A [ ) 1 q HiD [
H-11 AERIGOLA SRIEHTAL AW JANIER ROWJ0 GOMES $155 FREVERTA 50.00 28,000 1,5, i i q A i ) [ q HiD i

SUMAS i i

FROM E1.2E ZE 991 1,645 57E 1 1 z 1 0 L 1 [ %00 0l 1

MIH 50.00 20,909 1,353,233 1 1 z 1 1 - 1

HAH TT.00 1,053 1,360,100 1 1 F] ] 1 1 1] - 1

HODS £4.00 i i z i il snim i

Se obtuvo un promedio de $26,991 por m?, con un promedio de 61.34 m? de construccion,
un precio promedio de venta de $ 1,645,576 para departamentos nuevos, con 2 recamaras,
1 bafio, con elevador y un cajon de estacionamiento.

Los disefios arquitectonicos de los edificios de departamentos donde se ubican las ofertas
responden a la arquitectura contemporanea y a la imagen urbana de la zona.

La mayoria de las ofertas encontradas ofrecen las siguientes amenidades: Ludoteca,

Gimnasio, salén de usos mdltiples y juegos infantiles.

VENTA NUEVOS

2,000,000

1,900,000

1,800,000

1,700,000

*

1,600,000

1,500,000

PRECIO TOTAL

1,400,000

1,300,000

1,200,000

20,000
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22,000
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PRECIO M2
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El estudio de mercado contiene los datos de 4 comparables de oferta del mercado de la
zona para locales comerciales.

PROYECTO East Place

/:;;\U;I‘EEISIA TIPO: LOCAL ::bgl:ﬂERCIAL
USADOS
UBICACION D‘AS\[E:ES‘O bE SUPERFICIES EDAD PRECIO OBSERVACIONES FINANCIAM.
CLAVE COLONIA CALLE Y No. TERRENO COMST. M2 TOTAL HIPOTECARIA ENGANCHE MENS  |SALDO
VLCO1 Agricola Oriental Sur 12 No.4224 283 232.00 35 22.844.83 | $5,300,000.00
VLC02 Agricola Oriental Av. Sur 4 480 285.00 15 19,298.25 | $5,500,000.00
VLC03 Agricola Oriental Rio Churubusco 343 300.00 20 27.333.33 | $8,200,000.00
VLCO04 Agm:nlaFamman Avenida norte 124 12400 49 20.161.29 | 52500000 00
Sg\oﬂas 308 235.25 3018 22409.42 | § 5,375,000.00 #DIV/OL #DIVI0! #DIV/0!
MIN 124 124.00 4918 19,298.25 | § 2,500,000.00 - - -
MAX 124 124.00 4919 20,161.29 | $ 2,500,000.00 - - -
MODA #VALOR! [ #VALOR! | #VALOR!
Se obtuvo como resultado un precio promedio de $22,409.42 por m?, para locales con
superficie de 235.25 m? de &rea, todas las muestras son locales de uso, es decir que no
sSON NUevos
LOCALES COMERCIALES USADOS
$9,000,000.00
$8,000,000.00
$7,000,000.00
|
2 $6,000,000.00
2 M 0
o $5,000,000.00
E.é $4,000,000.00
& $3,000,000.00
*
$2,000,000.00
$18,500.00 $20,500.00 $22,500.00 $24,500.00 $26,500.00 $28,500.00
PRECIO M2
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7.4 Avaluo Proforma

Con la ayuda de los datos del anterior estudio de mercado y complementando el mismo,
con la investigacion de venta de locales comerciales, se realiz6 la investigacion de mercado
de rentas, para obtener los datos necesarios para la realizacién de la valuacién proforma
del proyecto, con las condicionantes por las cuales se ve afectado. Arrojandonos los
siguientes resultados. °

IX.- RESUMEN:
VALOR FISICO O DIRECTO: $37,373,763.41
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: $50,433,926.35
VALOR DE MERCADO: $51,224,839.89

X.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION:
POR EL TIPO DE INMUEBLE Y SUS CARACTERISTICAS SE ESTIMA QUE SU VALOR COMERCIAL ES EL OBTENIDO COMO VALOR DE MERCADO.

XI.- CONCLUSION

VALOR COMERCIAL EN NUMEROS REDONDOS: $51,225,000

(CINCUENTA Y UN MILLONES DOSCIENTOS VEINTICINCO MIL _PESOS 00/100 M.N.)

De este Avallo Proforma se obtienen los siguientes valores comerciales:

1. Terreno: $9,226,353.81 0 $15,351.67 m2.
2. Departamentos: $45,701,176.23 o0 $26,622.46 m2.
3. Local Comercial: $5,523,663.66 0 $25,061.99 m?2.

Estos valores seran utilizados y complementados para el desarrollo del modelo financiero
en el proyecto.

Segun los datos recabados de un estudio de SOFTEC a fecha 26 de octubre de 2020, con
un radio de busqueda de 1,80 km en la colonia Agricola Oriental, con 7 muestras dando
un promedio de $28,041 por m? de departamento y una absorcion de 2.41 mensual.

Unidades del

$/m?2 Promotor m?2 i Absorcion
Conjunto

1 $ 29,571.00 Deka 49 149 2.3

2 $ 36,600.00 Ubikasa 50 96 1.9

3 $ 29,025.00 QAYA 54 54 3.09

4 $ 23,023.00 Gap Metropolitana 43 118 3.51

5 $ 24,821.00 Procsa 56 272 5.05

6 $ 30,000.00 Magen Inmobiliaria 52 24 1.01

7 $ 23,247.00 Qaya 67 106 0
Promedios $ 28,041.00 53 2.41

9 Ver Anexol Avallo Proforma, Pag. 61.
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7.5 Mercado Objetivo

East Place esta dirigido demogréficamente a Familias jovenes de 2 a 5 integrantes, con
cabezas de familia que 25 a 35 afos de edad. De clase media baja (D+) con ingresos que
promedio de $12,300 y media (C) con ingresos promedio de $19,900, profesionistas y
técnicos superiores (ENIGH, 2018)

Se dirige a los siguientes estilos de vida, aspectos conductuales o psicolégicos Familias de
2 a 5 integrantes de nivel socioecondémico medio, matrimonios trabajadores con hijos en
nivel de educacion basico y medio basico.

C (Media): Un 81% de los hogares en este nivel tienen un jefe de hogar con estudios
mayores a primaria y 73% cuentan con conexion a Internet fijo en la vivienda. Del total de
gastos de este nivel, un 35% son destinados a la alimentacion y un 9% a educacion. (AMAI,
2018)

D+ (Media Baja): En el 62% de los hogares en este nivel el jefe de hogar tiene estudios
mayores a primaria. Solamente el 19% cuenta con conexion a internet fijo en la vivienda.
Un 41% de su gasto se destina a la alimentacion y un 7% a educacion. (AMAI, 2018)

7.6 Requisitos Crédito Hipotecario

Para ser candidato a obtener una hipoteca, se deben cumplir con algunos puntos
importantes. En general la mayoria de los bancos piden los mismos requisitos, pero hay
algunos que pueden variar dependiendo de la institucion; entre los requisitos basicos que
se te solicitardn se encuentran:

e Edad

¢ Antigledad laboral

e Ingresos comprobables

e Situacion en el bur6 de crédito

Edad

Algunos bancos aceptan la mayoria de edad como minimo para aplicar a un crédito
hipotecario bancario. Aunque hay algunos otros que solicitan un minimo de 21 o 26 afios.
El maximo de edad suele variar mas, ya que entran en juego los afios de vida del crédito.
El promedio esta entre los 65 y los 69 afios.

Antigliedad Laboral

Este requisito es importante porque le demuestra al banco tu estabilidad en un empleo, lo
gue asegura que puedas pagar el crédito sin contratiempos. Algunos bancos pueden
aceptar 6 meses, pero la mayoria solicita dos o tres afios trabajando para la misma
empresa. Las categorias se dividen entre asalariados y no asalariados, éstos ultimos
normalmente necesitan comprobar actividad constante por mayor lapso de tiempo.
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Ingresos comprobables

Este requisito le servira al banco para disefar tu crédito hipotecario, pues dependiendo de
tus ingresos ser& el monto mensual asignado a pagar cada mes, asi como el numero de
afos que tendrés el crédito. De esta forma el banco conocera cudl es tu capacidad de pago,
ya que no se recomienda que saques un crédito cuyo pago mensual represente mas del
40% del sueldo.

Si trabajas para una empresa y estas dado de alta en la nébmina, tus recibos seran prueba
suficiente de tus ingresos. Si trabajas de forma independiente, se te pediran comprobantes
de pago o informacion sobre tu estado de cuenta. En general el minimo que se solicita es
una cantidad de $10,000.00 MXN mensuales, pero también varia dependiendo del crédito
y del banco.

Situacion en el bur6 de crédito

Antes de aplicar para un crédito hipotecario bancario es buena idea que revisar la situacién
en el bur6 de crédito del solicitante, pues es uno de los puntos mas importantes para la
aprobacién del crédito. Aparecer con una calificacion negativa en el bur6 de crédito nunca
es buena idea, pues el banco interpretara esto como falta de atencion de pago y podrian
negar el préstamo. Revisar el estatus en el burd, se puede hacer en linea.
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8. Analisis Comercial

8.1 Localizacion

East Place se ubica Calle Oriente 233 No. 435 Colonia Agricola Oriental, Alcaldia Iztacalco,
C.P.08500, esquina con Av. Sur 20. Es un predio de geometria regular con topografia
sensiblemente plana, con uso de suelo Habitacional Mixto hasta 5 niveles y 20 % de area
libre.

En cuanto a la composicion urbana en la zona, se observan usos habitacionales comercial,
unifamiliar de lery 2do orden, comercial y servicios en avenidas principales. Contaminacion
media baja, por ruido y smog.

Los servicios y equipamiento son satisfactorios, completos agua potable, electricidad,
alumbrado publico, toma de agua, red de alcantarillado, electrificacion aérea, guarniciones
y banquetas de concreto, calles asfaltadas, red telefénica, vialidades, transportes y
vigilancia.

El acceso hacia East Place tiene como vias primarias Av. Canal de Churubusco, Av. Javier
Rojo Gomez, Los ejes viales 3 y 4 Sur. Como principales sitios de Interés cercanos, el
deportivo Leandro Valle, Plaza Oriente, Parque Tezontle y La Ciudad Deportiva, en la cual
se encuentran el Estadio Alfredo Harp Held, el Autédromo del os Hermanos Rodriguez y el
Foro Sol. También se cuenta con la Infraestructura de salud y educacion cercana, asi como
la red de negocios y comercio locales.

o East Place

© ciudad Deportiva

e Deportivo Leandro Valle
‘ o Plaza Oriente

v suraz © Parque Tezontle

CENTRI OCentro de Salud Dr. Manuel ...
"DR MA

AGRICOL. Z_ Av.Javier Rojo Gomez
ORIENTA

St oD £_ Av. Canal de Churubusco
Y £, Eje3Sur

Eje 4 Sur

FedExO

Deportivo Leandro Valle

Tortas GiganteSSSur-1

accus Crepas W

f Metrobus Rio g
< Pastelerias Espere

PASEOS DE

DR ALFONSO a8
HURDELS S0 ORTIZ TIRADO Q Sur 2
Qpl’a‘90r|e e CUCHILLAS
Parque Tezomleo 90 DEL MORAL |
Walnart Plaza Oriente
Little Caesars Pizza a

OTransDortes Lock
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8.2 Propuesta del Producto

Edificio de Departamentos con Local comercial en planta baja, desarrollado en 5 niveles
sobre nivel de banqueta y un nivel bajo nivel de banqueta.

« Local comercial de 220.40 m2 en planta baja.
« Areas comunes

» Los departamentos seran de 5 tipos:

e ek
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8.3 Programa Arquitectonico General y Areas
Uso de suelo HM 5 20
Areas comunes 1,065.76 m?
Local Comercial 220.40 m? Terreno 601.00 m*
Departamentos 1,716.64 m? C.Us. 4.00
C.0.S. 0.80
Construccién SNB 2,404.00 m?

Construccién Total 3,002.80 m?

m?2 Construccién Porcentaje
179.08 10% Area libre 120.64 m?
220.52 13%
618.8 36%
341.56 20%
356.68 21%

100%

| N5 AZ Espacios

15.00m

D Departamento 1
T [ ] pepartamento 2

n: 4 R U —’;‘.‘_G
12.00m D Circulaciones

D Areas Comunes

N3
T g00m & . Estacionamiento

Cacina. SaisComed)
Yedacives |

Cecins. SsnCamed: N
yoroulacones | e -
% j‘ |

—— — a2

4 N1
300m

EEEEE
3 B B
8

Planta Baja
0.00m

‘ Sotano
= -300m G

llustracion 7 Corte trasversal
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llustracion 10 Perspectiva del edificio de vivienda

8.4 Precios de Venta

Construccién Total 3,002.80 m?
Areas comunes 1,065.76 m?
Local Comercial 220.40 m?
Departamentos 1,716.64 m?

Promedio Mercado
Venta m?
Departamento

Promedio Mercado
Ventam?Local $
Comercial

25,061.99

Costo m? de Terrenoy

Construccion

Promedio Mercado 35

Venta m? Terreno

Costo Construccion
m? Habitacional

9 - PROGRAMA
REAE:
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

$ 10,387.71

m? Oferta

m? Construccién
Departamentos

Venta

m?2 Depto

26,622.46 $ 16,473,978.25
26,622.46 $ 9,093,167.44
26,622.46 $ 9,495,699.03

Venta Departamentos $ 45,701,179.73

Venta Local Comercial $ 5,523,662.60
Venta $ 51,224,842.33

Costo
Terreno

$ 9,226,353.67

Costo

.. $ 31,192,221.59
Construccion

Venta por
Unidad

$ 2,059,247.28
$ 2,273,291.86
$ 2,373,924.76

LA VALUACION COMO HERRAMIENTA DE APOYO EN UN PROYECTO DE INVERSION INMOBILIARIA

ARQ. JULIO C. REYES HDEZ.
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8.4.1 Absorcion de mercado

Con base en el reporte realizado por la consultoria SOFTEC México, para la zona Oriente
de la CDMX, da como resultado una velocidad de venta de departamentos para calidad
media de 2 unidades al mes. 1°

8.4.2 Estrategias de publicidad

El proyecto esta dirigido en su mayor porcentaje a familias de 4 integrantes, que es la media
de integrantes por familia en la CDMX, sin dejar de lado a los usuarios con menores
requerimientos de espacio.

El precio de Introduccién segun los resultados del estudio de mercado se fij6 en $26,622
por m2, en las condiciones econdmicas al momento de ofertar el producto.

East Place tiene las siguientes caracteristicas:

Sala

Comedor

Cocina

1Bario, 11/2 Bafios y 2 Bafios (segun tipo de departamento).
0 3 Recamaras (segun tipo de departamento).

1 Estacionamiento

Cuarto de lavado (segun tipo de departamento).

La pagina web sera el principal medio de publicidad y difusién de la informacién en sitios
estratégicos como en comercios cercanos al proyecto.

Modulos de atencién de preventa y venta en el domicilio del proyecto. Médulos en Plazas
comerciales cercanas (Plaza Oriente, Parque Tezontle), Flayers, Gallardetes, Internet,
Revistas Especializadas, Propaganda en tiendas de Supermercado.

La estrategia de comunicacion comercial de East Place sera Brindar la mejor calidad,
comodidad, vanguardia y funciéon del proyecto, Utilizacién de Energias alternativas e
Instalaciones de Bajo consumo de agua. Adaptabilidad y reconversion de espacios
concebida desde el proceso de disefio, menor nimero de unidades habitables que los
competidores, ubicacién sin conflictos viales y ser el Unico proyecto de su tipo en un
kilbmetro a la redonda. Todo lo anterior complementado por un Precio de $26,622.46 un
5.06% por debajo del precio promedio del estudio de mercado de la zona que es de
$28,041.00".

10'ver Anexo Pag. 70, Reporte Softec.
11 Ver Anexo P&g. 70, Reporte Softec.

PROGRAMA
m UNICO DE

ESPECIALIZACIONES

EN ARQUITECTURA

LA VALUACION COMO HERRAMIENTA DE APOYO EN UN PROYECTO DE INVERSION INMOBILIARIA
ARQ. JULIO C. REYES HDEZ.



UN/M

8.4.3. Esquema de ventas

Se estima bajo un sistema de crédito hipotecario con un porcentaje de:
Apartado del 5%

Enganche de 25%

Liquidacion del 70%

En un transcurso de 8 meses.

FROYECTO AGRICOLA ORIENTAL "EAST FLACE
FLUJO DE INGRESOS

45
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PRECIOS UNITARIOS
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©

EL

INSTITUTO MEXICANO DE
INGENIERIA DE COSTOS

Costos Paramétricos

Ciudad de México

01 de Enero

VIVIENDA MULTIFAMILIAR DE INTERES MEDIO (PROMEDIO ENTRE M0350 Y M0360)

RJ

PROGRAMA
UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

Costo 28% de
No. PARTIDA Directo [ indirectos + P.U. % por Partida| $ por Partida
por m? Utilidad
1 |CIMENTACON 616.46 172.61 789.07 7.60%| $ 1,354,547.06
2 |ESTRUCTURA 2,710.69 758.99 3,469.68 33.40%| $ 5,956,196.97
3 |FACHADAS YTECHADOS 537.05 150.37 687.42 6.62%| $ 1,180,059.54
4 |ALBANILERIA Y ACABADOS 2,599.85 727.96 3,327.81 32.04%| $ 5,712,648.33
5 |OBRAS EXTERIORES - - - 0.00%]| $ -
6 |INST. HIDRAULICAS Y SANITARIAS 344.52 96.47 440.99 4.25%| $ 757,013.52
7 |INSTALACIONES ELECTRICAS 507.07 141.98 649.05 6.25%]| $ 1,114,184.51
8 |INSTALACIONES ESPECIALES 799.76 223.93 1,023.69 9.85%| $ 1,757,312.01
TOTALES| 8,115 227231  10,387.71 | 100%| $ 17,831,961.93 |
m?2 Construccion total 1,716.64
Construccién proyecto $ 17,831,961.93
P.U. Estacionamiento $ 7,059.90
Estacionamiento 585.20
Construcciéon Estacionamiento $ 4,131,427.58
P.U. Areas Comunes $ 8,723.81
Areas Comunes 480.56
Construccion Areas Comunes $ 4,192,313.17
COMERCIO INTERES MEDIO MO0730
Costo 28% de
No. PARTIDA Directo [ indirectos + P.U. % por Partida| $ por Partida
por m2 Utilidad
1 |CIMENTACON 614.27 172.00 786.27 10.45%| $ 173,292.94
2 |ESTRUCTURA 1,603.19 448.89 2,052.08 27.27%| $ 452,279.14
3 |FACHADAS YTECHADOS 460.00 128.80 588.80 7.82%| $ 129,771.52
4 |ALBANILERIAY ACABADOS 2,036.31 570.17 2,606.48 34.63%| $ 574,467.49
5 |OBRAS EXTERIORES - - - 0.00%]| $ -
6 |INST. HIDRAULICAS Y SANITARIAS 407.65 114.14 521.79 6.93%| $ 115,002.96
7 |INSTALACIONES ELECTRICAS 758.03 212.25 970.28 12.89%| $ 213,849.36
8 |INSTALACIONES ESPECIALES - - - 0.00%| $ -
TOTALES] 5,879 ] 1,646.25 | 7,525.70 | 100%| $  1,658,663.40 |
m?2 Construccion total 220.40
Construccion proyecto $ 1,658,663.40

LA VALUACION COMO HERRAMIENTA DE APOYO EN UN PROYECTO DE INVERSION INMOBILIARIA
ARQ. JULIO C. REYES HDEZ.



9. Analisis Financiero

9.1. Valor Presente

PROYECTO AGRICOLA

ORIENTAL

VALOR PRESENTE

"EAST PLACE"

7

DEPARTAMENTO 1
DEPARTAMENTO 2
DEPARTAMENTO 3
DEPARTAMENTO 4
DEPARTAMENTO 5

LOCALES COMERCIALES

da s O o e

Lo LI

1,191,887.53
1,467 606.22
2,050.247.28
2,273,201 B6
2373.924.7T6

5,523.,662.60

IMPORTE TOTAL

4,767,550.14
5.870,784.88
16,473.978.25
0,003,167.44
0.405,600.03
45,701,179.73

5,523,662 60
5,523,662.60

PRELIMINARES

ADQUISICION

DEPARTAMEMNTOS
AREAS COMUNES
LOCAL COMERCIAL
ESTACIOMAMIENTO

COSTOS

GASTOS

ADMINISTRACION MES
COMISONES DE VENTAS % VENTAS
PUBLICIDAD

MAMNTEMIMIENTO MES
PRIMA PROMOTOR % VENTAS

601.00

1,716.64
480.56
220.40
585.20

15,351.77

10,387.71
8,723.81
T7.525.7T0
7.059.00

09.8913.80
3.00%

2,0:00.00
1.50%

IMPORTE TOTAL

20,427.89

9,226,353 .67
461,317.68

186,308.76
1,260,103 48

17.831,961.93
4,192,313.17
1,658,663.40
4,131,427.58
27.814,366.08
38,957,539.68

1,198,965.60
1,526,745.27
227,600.00
36,000.00
768,372.62

0.04%

18.01%
0.90%

0.36%
2.48%

34B81%
8.18%
3.24%
B.07%
54.30%

2.34%
3.00%
0.44%
0.07%
1.50%
T.36%
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9.2. Flujo de Caja

9.2.1 Incremento de precios de venta

El valor medio de un inmueble en venta en Agricola Oriental por metro cuadrado depende
de varias caracteristicas, entre ellas, su tamafio y ubicacién. Para el porcentaje de
incremento de venta se estima el 8.3% con base a la investigacion realizada por la
inmobiliaria Lamudi de acuerdo al aumento en el Gltimo afio. (Lamudi, 2020)*?

Estas cifras demuestran que los precios de Agricola Oriental experimentaron cambios
notables en dos periodos de tiempo relevantes para el mercado de los bienes raices.

Tomando en cuenta que los precios suelen cambiar constantemente debido a la plusvalia
que generan; también, se relacionan con las ventajas que supone residir en la zona: el
acceso a todos los servicios y la cercania con centros escolares, comerciales, de trabajo y
esparcimiento.

El precio de la vivienda con crédito hipotecario por metro cuadrado aumenté 6.7% en el
segundo trimestre de 2020 con respecto al mismo periodo de 2019, mientras que el de la
construccién lo hizo en 4.5 por ciento, segun el indice de precios de la vivienda de la
Sociedad Hipotecaria Federal. (SHF, 2020)*3

9.2.2. Crédito puente

Andlisis de la posibilidad de credito

El presente proyecto pretende financiarse al 60% de la totalidad de valor comercial del
mismo, a una tasa del 13.5% (TIIE + 8 puntos) disponiendo de él en los porcentajes que el
avance de obra requiera, y la liquidacion del mismo sera conforme al flujo de efectivo
mensual del proyecto en cuanto brinde la capacidad de pago, sin requerir de una mayor
aportacién por parte de los inversionistas. Es decir, esperando a que los flujos sean
positivos sin tener que descapitalizar y poder realizar los pagos con el capital propio, desde
el mes 8 hasta el mes 16 en los montos que los flujos permitan. *#

12 https:/lamudi.com.mx/distrito-federal/iztacalco/agricola-oriental/departamento/for-sale/

13 Ver Anexo Pag71, INDICE SHF DE PRECIOS DE LA VIVIENDA EN MEXICO, PRIMER TRIMESTRE DE 2020.

14 Ver Anexo Pag 73, Crédito Puente.
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9.3. Resultados
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Para el flujo de caja del proyecto nos da como resultado una TIR mensual de 2.45 % y una
TIR anual de 33.63 %, con una inversién maxima de $31,523,932 logrando el punto de
equilibrio entre los meses 16 y 17 obteniendo una utilidad bruta de $ 10,405,681.
Resultando un valor presente de $ 48,119,820. Este analisis es antes de impuestos.

9.4. Analisis de sensibilidad

Se realizo la busqueda de indicadores tomando como referencia la inflacion de Enero de

2014 a Octubre 2020 dandonos un resultado del 4.78%.

Para el analisis en 9 escenarios, para el escenario realista dio una TIR de 33.63%, para el
pesimista en el supuesto de si bajaran las ventas tendriamos una TIR 25.52%, para el
optimista si subieran las ventas da como resultado una TIR 41.84%. Todos superiores al
15%, lo que podemos decir que en general todos son un buen resultado. (INEGI, 2021) 1°

SENSIBILIDAD

VENTAS CONSTRUCCION INVERSION MAXIMA TIR

4.78% -32,813,859 20.49%

-4.78% 0.00% -31,691,511 25.52% PESIMISTA
-4.78% -30,588,833 30.87%
4.78% -33,904,800 28.33%

0.00% 0.00% -31,523,932 33.63% REALISTA
-4.78% -30,468,874 39.28%
4.78% -32,626,610 36.25%

4.78% 0.00% -31,407,918 41.84% OPTIMISTA
-4.78% -30,355,428 47.79%

15 https://www.inegi.org.mx/app/indicesdeprecios/calculadorainflacion.aspx
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10. Evaluacion de proyecto

10.1. Resumen de procedimiento

El presente documento es el Analisis Econdmico del Proyecto Inmobiliario “EAST PLACE”,
mismo que se encuentra ubicado en la Ciudad de México, en la Colonia Agricola Oriental,
se trata de un edificio de departamentos y locales comerciales en planta baja de calidad
media respondiendo a las necesidades del mercado de la zona Oriente de la CDMX.

El proyecto tiene una duracién de 18 meses de los cuales se contemplan:
Definicién de producto

= Concepto
« Evaluacion técnica
» Propuesta legal

Estudio de mercado

* Terrenos
* Inmuebles del mismo género

Andlisis econémico

» Propuesta de producto
* Ingresos

= Egresos

* Flujo de caja

» Andlisis de sensibilidad

10.2. Resultados del analisis

Tomando en cuenta el escenario sin financiamiento nos da una TIR anual de 33.63% y una
utilidad a 18 meses de $ 10,405,681, con un punto de equilibrio entre el mes 16 y 17, con
una inversion maxima de $ 31,523,932.

Con posible financiamiento del 60% de crédito sobre el total del valor comercial da una TIR
anual de 33.51% ocupando una tasa del 13.5% (TIIE + 8 puntos) una liquidacién en el mes
16, nos da una utilidad de $ 5,915,995 y un punto de equilibrio entre el mes 17 y 18, con
una inversion maxima de $ 14,080,828.
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10.2.1 Interpretacion de los resultados

En el escenario sin financiamiento se obtiene una utilidad del 23.93%, en el escenario con
financiamiento se obtiene el 13.60%, teniendo una diferencia de 10.33 puntos porcentuales
sin hacer la inversion total, hay que tomar en cuenta que este escenario se requiere aportar
Unicamente el 40% del capital para completar el monto necesario del proyecto. El flujo de
este escenario aportara la liquidacion del crédito y los gastos financieros.

10.2.2. Comparativa con indicadores financieros

Haciendo referencia a una tasa de rendimiento libre de riesgos como son los CETES al dia
de hoy 06 de noviembre de 2020 dan un rendimiento del 5.03% anual, por lo tanto,
cualquiera de ambos escenarios es mayor a este indicador, esto demuestra que es
conveniente la inversion en el sector inmobiliario para esta zona.

10.2.3. Sintesis

El proyecto fue ideado tomando en cuenta una diversificacion en cuanto a la oferta de areas
de departamento, ofreciendo 5 posibilidades con lo cual se traté de abarcar un mercado
mayor, tomando en cuenta el crecimiento de la zona, sus necesidades, y el promedio de
integrantes de las familias.

El detalle de analisis en costos unitarios, dado que se estimaron con base en los costos
paramétricos y tampoco se realizdé una detallada proyeccién de calendario de obra por lo
cual se tendria un margen de error en cuanto a costo de construccién del proyecto, esto
generaria una variacion en los resultados finales del presente ejercicio, no obstante, la
realizacion del proyecto es lo mas cercano posible a la realidad, por lo que los céalculos de
esta etapa son bastante certeros.

Un factor importante en el desarrollo de Proyecto fue realizar un Disefio Arquitectonico, para
poder tener una mejor idea de la distribucion de espacios, dado que la realizacion del mismo
numéricamente, es decir solo con calculos de areas, es bastante subjetivo, ya que corre el
riesgo de caer en algunas imprecisiones, cémo, por ejemplo, no determinar el nUmero de
departamentos por nivel y la superficie de los mismos. Con lo anterior se realiza una mejor
conceptualizacion y materializacion del proyecto, lo cual mejora sustancialmente la solucion
de instalaciones del mismo.

La utilizacion de Valuacion en el Método Residual Dinamico, aunado a la informacién
obtenida mediante el estudio de mercado de Softec, la utilizacion de los costos
paramétricos, y la utilizacion de indicadores financieros como las Tasa de interés de
Préstamos, Inflacion y CETES, ayudo en la obtencién de un parametro de valor de terreno,
asi como para tener una idea del posible comportamiento del proyecto.
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En cuanto al estudio de mercado para la obtencion de los Valores aplicados al Modelo
Financiero del Proyecto, se obtuvieron muestras mayores a las mostradas en el presente
trabajo, debido a que se realiz6 el procedimiento de Homologacion en el Avaltio Proforma,
con lo cual se fueron descartando las muestras que no cumplian los parametros para dicho
procedimiento.

Los resultados de la comparacion de los valores de Terreno y Valor Comercial del proyecto
en ambos métodos son los siguientes:

Método Residual Dinamico

e Valor del Terreno $16,879.26
e Valor Comercial del Proyecto $54,237,120.00

Avallo Proforma

e Valor del Terreno $15,351.67
e Valor Comercial del Proyecto $51,224,839.89

La diferencia de precios en Terrenos es del 9.05% siendo el valor mas bajo el resultado del
avaluo proforma. De igual forma el porcentaje de diferencia entre los valores Comerciales
del Proyecto es de 5.88% siendo mas bajo el obtenido en el Avalto Proforma. De tal manera
que el terreno representa el 18.91% del valor comercial del Proyecto, ya considerando su
escrituracion.

El valor comercial por metro cuadrado de departamento tiene un 4.92% de diferencia, en
local comercial de 10.49%, en este ultimo cabe aclarar que se tom6 como parametro el
mismo costo de los departamentos, dado que es una superficie pequefia en comparacion
al total de construccién habitacional.

El valor obtenido en el Avalio Residual Dinamico para el Terreno sirve como referencia
para tomar decisiones como el porcentaje de negociacién, también sirve como limite
maximo, para poder cumplir con la utilidad establecida en el modelo.

La tasa de capitalizacion anual neta del Arrendamiento Habitacional es del 4.26%, la tasa
de Arrendamiento Comercial es del 15.05%.

Los resultados del modelo financiero del proyecto nos arrojan una TIR de proyecto de
33.63% (barra central en la grafica), que esta por encima de los rendimientos de los
FRIBRAS que oscilan del 6.73% al 9.79% anual, promediando entre todas ellas 7.65%.°

16 Ver Anexo Pag.75, Rendimientos Fibras
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Escenario

La utilidad total del proyecto es de 23.93% y del 15.95% anual, por encima del promedio de
rendimiento de los CETES en los Ultimos 6 afios que es del 6%, también es mayor al
méaximo rendimiento de los FIBRAS Nacionales, como FIBRA HD que ofrece rendimiento
del 9.79%.%"

En términos generales la utilizacion de la Valuacion y los Métodos utilizado, aunado a los
indicadores financieros, y rendimientos del mercado inmobiliario en el presente ejercicio
académico, nos ayudan a tener una certeza de si los proyectos son o0 no viables, poder
anticipar los escenarios en la medida de lo posible, ayudan a la buena administracion de
los recursos de un proyecto.

En este sentido, la situacion actual derivada por el COVID 19, supero esa anticipacion dado
que las caidas en los mercados superaron por mucho los peores escenarios que pudieran
plantearse.

17 https://expansion.mx/mercados/2019/12/19/el-rendimiento-de-estas-fibras-brilla-en-la-bolsa
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11 Escenario Covid-19 (SARS-CoV-2)

En cifras de gobierno, desde el 2015 México ha tenido una tendencia a la baja en su
crecimiento econdémico, motivado por supuesto por diferentes y diversos factores, pero
principalmente por la incertidumbre econémica derivada del cambio de gobierno. Con la
llegada del coronavirus, esta afectacion se ha vuelto mas latente.

A nivel mundial se redujeron las blsquedas de propiedades tanto en venta como en renta
en un 40% promedio segun estudios de los principales portales inmobiliarios de los paises
desarrollados como Estados Unidos, Francia, Reino Unido e Italia. En México, la caida fue
en promedio del 20% de ENE a MAY 2020, por lo tanto, vemos un panorama mas
alentador que en el resto de paises.

En términos generales, la pandemia del Coronavirus nos ha llevado a vivir una etapa donde
predomina el “mercado de compradores”, es decir, hoy las personas que tienen cierto
capital para comprar o invertir en propiedades, tienen mayor poder de negociaciéon y
también mayores oportunidades de adquirir o rentar propiedades a un precio menor, no
porque el valor de la tierra haya perdido su valor, sino porque los desarrolladores
inmobiliarios o propietarios requieren capitalizarse ante la afectacibn econdémica
generalizada provocada por el COVID-19 y la falta de incentivos fiscales por parte del
gobierno hacia el sector privado, traducido en mas de 500 mil empleos perdidos e incluso
reducciones de sueldos que llevan a una pérdida de poder adquisitivo.

Esta incertidumbre econdmica por parte de compradores de inmuebles, también ha
impactado en la intencion de anunciarse por parte de agencias y desarrolladores
inmobiliarios hasta en un 26% en los Ultimos 6 meses.

Participacién Mensual de Inmuebles en Oferta Online

RIY.. %
147%
Ll 10,4%
.
-
HOV [+ ENE FEB MZO ABR MAY JUN

Representando una ventaja y oportunidad para quienes siguen promocionando sus
inmuebles de manera digital pues como se sabe, hoy practicamente el 99% de los
compradores de inmuebles recurren a medios digitales para conocer opciones de
inmuebles para invertir, lo que ha desencadenado que los anunciantes actuales reciban
mayor volumen de interesados impulsado principalmente por el mayor tiempo de exposicion
a canales online debido al confinamiento en hogares. De hecho, si analizamos los ultimos
8 meses y comparamos la participacién en la demanda de JUNIO 2020 contra los de
NOVIEMBRE 2019 cuando no se sabia absolutamente nada del COVID-19, podemos
observar que incluso ha habido un aumento del 39% en la generacién de demanda.
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En este sentido, el sector inmobiliario ha pausado sus transacciones a la compra debido al
sentimiento de incertidumbre, pero bien, la demanda de inmuebles no se ha perdido porque
son productos de primera necesidad. En cambio, la demanda de propiedades en renta ha
sido lo que ha mantenido la operacion del sector y se prevé que asi seguird durante 2021.

No obstante, es importante mencionar que el desempefio de cada segmento es singular y
merece una distincion en su andlisis, siendo el segmento de interés social y econémico, asi
como el segmento de interés medio el que ha tenido la menor afectaciéon en la demanda,
incluso con un aumento del 4% en los Ultimos 6 meses, mientras que el segmento
Residencial ha visto un descenso del 28% y los segmentos Residencial Plus y Premium
han experimentado el mayor golpe con una caida del 36% en su demanda semestral.

Demanda | Residencial (3-8 millones)

Demanda | Interés Econdmico y Medio (Menos de 3 millones) =

5%

1% 147% g 1456%
18%

Demanda | Residencial Plus y Premium (+8 millones)

20.0%

5%,

fpe 122 123% 122%

- H i
i [0 D ENE [T} AR [T Jum

De cualquier manera, en todos los segmentos, incluso cuando la demanda semestral ha
tenido un comportamiento a la baja, los niveles de demanda son mayores que al cierre de
2019. De NOV a MAY el Interés Econdmico y Medio ha tenido un alza del 26%, el segmento
Residencial del 13% mientras que los segmentos mas altos, Residencial Plus y Premium
han visto un crecimiento del 35%, motivados principalmente al retorno de inversién que
representan para el nicho de inversores inmobiliarios. El mercado inmobiliario se mantendra
en movimiento gracias a las herramientas crediticias que las autoridades e instituciones
bancarias generaron para revitalizar la economia del pais.

El crecimiento esperado en el sector seguramente llegara a finales del afio y a principios
del préximo gracias al “efecto rebote” en la compra o renta de vivienda y también traera
ventajas a todos aquellos que se abstuvieron de adquirir una vivienda en los meses dificiles.
(Lamudi, 2020)*®

8 Lamudi, 2020. COVID-19 Y SU IMPACTO EN EL SECTOR INMOBILIARIO. En: https://www.lamudi.com.mx/reporte-del-
mercado-inmobiliario-2020/. Ciudad de México: Lamudi.
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Tomando en cuenta los datos recabados en esta investigacion se plantea un escenario con
una caida de ventas del 20%, situacion que se indica en el reporte del mercado inmobiliario
2020, y bajo las condiciones de escalacion de flujos del caso de estudio del presente
trabajo.

PROYECTO AGRICOLA ORIENTAL "EAST PLACE"
VALOR PRESENTE

INGRESOS
VENTAS
PRODUCTO CANTIDAD P.U. IMPORTE TOTAL %
DEPARTAMENTOS
DEPARTAMENTO 1 4 $ 953,510.03 $ 3,814,040.11
DEPARTAMENTO 2 4 $ 1,174,156.98 $ 4,696,627.90
DEPARTAMENTO 3 8 $ 1,647,397.82 $ 13,179,182.60
DEPARTAMENTO 4 4 $ 1,818,633.49 $ 7,274,533.95
DEPARTAMENTO 5 4 $ 1,899,139.81 $ 7,596,559.23
24 $ 36,560,943.79
COMERCIO
LOCALES COMERCIALES
13 4,418,930.08 $ 4,418,930.08
1 $ 4,418,930.08

TOTAL s 40,979,873.86

EGRESOS
CANTIDAD P.U. IMPORTE TOTAL %
PRELIMINARES 20,427.89 0.05%
TERRENO
ADQUISICION 601.00 $ 15,351.77 $ 9,226,353.67 22.51%
ESCRITURACION 5% $ 461,317.68 1.13%
PROYECTO $ 186,308.76 0.45%
LICENCIAS $ 1,269,193.48 3.10%
CONSTRUCCION
DEPARTAMENTOS 1,716.64 $ 10,387.71 $ 17,831,961.93 43.51%
AREAS COMUNES 480.56 $ 8,723.81 $ 4,192,313.17 10.23%
LOCAL COMERCIAL 220.40 $ 7,525.70 $ 1,658,663.40 4.05%
ESTACIONAMIENTO 585.20 $ 7,059.90 $ 4,131,427.58 10.08%
3,002.80 $ 27,814,366.08 67.87%
COSTOS $ 38,957,539.68 95.07%
GASTOS
ADMINISTRACION MES 12 $ 99,913.80 1,198,965.60 2.93%
COMISONES DE VENTAS % VENTAS 12 3.00% $ 1,229,396.22 3.00%
PUBLICIDAD $ 227,600.00 0.56%
MANTENIMIENTO MES 18 $ 2,000.00 36,000.00 0.09%
PRIMA PROMOTOR % VENTAS 1.50% $ 614,698.11 1.50%
3,306,659.92 8.07%
TOTAL EGRESOS $ 42,264,199.60
UTILIDAD % 1,284,325.73 -3.13%
100.00%
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PROYECTO AGRICOLA ORIENTAL "EAST PLACE"
FLUJO DE CAJA
FLUJO DE CAJA
MESES 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 I 2 3 u 5 i w 1
INGRESOS 8005 - - 108175 2585% a1 450799 82481 @45 L08R 2613 370906 A0S0 3022%  SMLEM  BIRW5  6oM06 5200800
EGRESOS Q0848 4T0224  GSMI0  GIAGL 4SS 4GB STLT 2060 LEB®6 LI LIS 12084 L4 12310 12878 248764 318,13 mon| 4%
FLUJO MENSUAL 6,544,370 6,164,681 4,279,410 2,476,819 991,445 156,313 1,390,468 2,316,877 2,782,181 1,833,518 5,133,060 7,824,190 6,370,093 4,840,594
FLUJO ACUMULADO 11,246,584 17,411,265 -21,690,675 31,004,589 31,996,035 32,381,415 -30,990,947 -28,674,070 -25,891,889 -24,058,371 18,925,311 11,101,121 4,731,028 109,566
INVERSION MAYMA 32,381,415 PUNJ‘;RDIE
TIR PROYECTO 0.03% Ee
TIR ANUAL 0.34%
\VALOR PRESENTE NETO 43,079,144
SENSIBILIDAD
VENTAS CONSTRUCCION INVERSION MAXIMA TIR
4.78% -33,534,468 -3.80%
-20.00% 0.00% -32,381,415 0.34% COVID -19
-4.78% -31,228,361 4.77%

Los resultados del escenario Covid-19, con la caida en ventas del porcentaje antes
mencionado y con las mismas variaciones porcentuales en los egresos, dan como resultado
las siguientes TIR anuales:

1. Caida en ventas del 20%, con un aumento en construccion del 4.78% la TIR anual
resultante es negativa, por lo tanto, se descarta.

2. Caida en ventas del 20%, sin aumento en construccion, la TIR anual resultante es
de 0.34%.

3. Caida en ventas del 20%, con disminucidn en construccion del 4.78% la TIR anual
resultante es de 4.77%.

Siendo el caso 3 el mejor rendimiento bajo estas condiciones, estando por debajo del
rendimiento de los instrumentos de inversion libres de riesgo. El caso es desfavorable
también en comparacién con los parametros promedio de utilidad para los promotores que
es de alrededor de 15% como minimo.

En este caso, se podria plantear la posibilidad de readaptarse a las circunstancias,
planteando los ajustes necesarios para ofrecer un producto que satisfaga los nuevos
requerimientos que los usuarios. Entendiendo la serie de cambios sociales, laborales y de
convivencia a los que tendremos que adaptarnos, en los cuales la vivienda tiene algunos
cambios, los cuales no se venian manifestando hasta estos momentos.
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Hoy en dia la tendencia del home office ha traido nuevos cambios y la posibilidad de tener
mejores ofertas inmobiliarias, ya que las personas pasan mas tiempo en su casa de lo que
estaban acostumbradas, lo cual modifica los requerimientos de los usuarios, tanto en
espacio como calidad de la misma.

Los espacios que componen la vivienda, con mayor amplitud y ventilacion, la suma de
espacios como los destinados al home office, un &rea de sanitizacion, y area comun en los
desarrollos para la recepcion de mercancias, seran los nuevos componentes en las
préximas ofertas inmobiliarias del mercado. Sin mencionar las obviedades de que seran un
menor nimero de unidades o departamentos, con mayores superficies y con precios mas
elevados.

Dados estos factores, las modificaciones en el proyecto cambiarian sustancialmente ya que
estarian dirigidas otro nicho de mercado, diferente al planteado en este ejercicio, tomando
en cuenta la informacion recopilada en el mismo, ya que por ubicacion y nivel
socioeconomico estaria fuera del mercado. Sin contar con la reduccion de utilidad del
mismo, ya que mientras mas grandes sean los departamentos las ganancias se reducen.
Complementando lo anterior con la situacién econémica no tiene un cambio significativo en
las conclusiones del presente escenario Covid-19.

Las posibles medidas para tratar de reducir impacto financiero, en la medida que sea
posible, van desde ampliar el tiempo de venta de los departamentos, con reducciones
significativas en la utilidad del proyecto. A la oferta en renta del mismo en combinacién con
su depreciaciéon, como estrategia contable, pudiera ser otra alternativa. Dicho analisis
podria en su caso, ser motivo de un tema de estudio mas complejo, en temas y diciplinas
diferentes a los expuesto en este trabajo.
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12 Conclusiones

Tomando en cuenta los resultados de investigacién en este caso de estudio, sirven de
manera significativa para utilizar la valuacibn inmobiliaria como herramienta
complementaria en el analisis financiero y estimacion del valor del proyecto en su conjunto.
Bajo el principio de valor del mayor y mejor uso.

En su etapa preliminar, con una investigacion general, es decir con estimados promedios
en los costos con los cuales se realizan los calculos, el planteamiento de los metros
cuadrados de proyecto, en el predio seleccionado. Son datos con los cuales se puede
estimar el valor de la construccion, punto de partida que en conjunto con el estudio de
mercado de SOFTEC para esta zona de la Ciudad de México, junto con la investigacion y
experiencia en la administracién y ejecucion de obra, nos ayuda a la realizacion del Método
de Valuaciéon Residual Dinamico.

Con los resultados de este método podemos obtener los ingresos y egresos, utilidad de
proyecto, y un estimado de lo que podemos pagar por el terreno, dato con el cual no
contdbamos, y sirve para poder negociar. Esta informacion con la cual podemos tomar
decisiones para realizar o no un proyecto de este tipo. Cabe reiterar mencionar que la
informacién con la que se realiza este procedimiento es general, misma que resulta en
indicadores con los cuales medimos la factibilidad del proyecto.

Una vez tomada la decisién de continuar con el proyecto, se realizé una investigacion y
programa arquitecténico mas concisos, con lo cual obtenemos los costos de construccion
y un producto inmobiliario concreto, para este paso, es nhecesaria una distribucion
arquitectonica, para detallar el numero de unidades vendibles del proyecto, con el cual
podemos segmentar el sector al cual estara dirigido y asi poder realizar el estudio de
mercado.

Derivado de la investigacion anterior se obtienen los datos que ayudan la estimacion del
valor del proyecto mediante un Avalto Comercial Proforma, del cual se desprenden los tres
enfogques que componen un Avalio Comercial:

e Enfoque Fisico o de Construccion: En este enfoque realizamos un estudio de
mercado de terrenos y después de la homologacién correspondiente tenemos como
resultado el costo del terreno, que, sumado a la construccion del proyecto e
Instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias, nos da
como resultado la estimacion del valor de proyecto mediante este enfoque.

e Enfoque de Ingresos o Rentas: Se realiza mediante un estudio de mercado de rentas
en la zona, para los tipos de unidades susceptibles de renta del proyecto, con lo cual
obtenemos una tasa de capitalizacion de las mismas y mediante la férmula de
perpetuidad obtenemos el valor presente del proyecto al momento del avallio. En
este procedimiento es necesaria la realizacién de un Avalto Catastral, el calculo de
impuestos para arrendamiento y demas deducciones que apliguen segun sea el
caso.
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o Enfoque Comercial: Se definen los tipos de construccién susceptibles de venta, se
realiza un estudio de mercado para cada uno de ellos, se aplica la homologacién
correspondiente y se obtienen los valores del mercado en la zona, con lo cual
obtenemos la estimacién valor comercial del proyecto o inmueble.

Una vez aplicando todos los procedimientos anteriores, podemos obtener un panorama
concreto desde la etapa preliminar del proyecto. El proyectar la inversion y la utilidad del
mismo de manera general, es punto crucial para tomar la decisién de continuar o no con el
proyecto. De igual forma obtenemos informacién importante para tener rangos de
negociacién en los diferentes rubros financieros.

El siguiente paso fue afinar la investigacion y por ende se ajustan todos los montos para los
andlisis financieros, los cuales fueron producto de la Valuacion Comercial Proforma. Dado
que contamos con informacién mas precisa, el analisis financiero de igual forma lo es, con
lo que podemos realizar una mejor estrategia y gestion de proyecto, también en la parte
comercial nos ayuda a poder posicionar el producto en el mercado con una oferta que este
dentro de los rangos del mismo.

En conclusién, este trabajo intenta abrir el panorama para tener una vision del corto y
mediano plazo de este proyecto, utilizando las metodologias y procedimientos aprendidos
a lo largo de esta especialidad. Mismos que pueden ser aplicables a otros tantos ambitos
en los cuales sean necesarios andlisis financieros y estimaciones de valor de bienes.

Si bien no aplica para todos los casos en cuanto a bienes se refiere, si es un buen punto de
partida para el mejor entendimiento del cémo se calculan las estimaciones de valor, segun
sea el caso y procedimientos aplicados.

La Especialidad en Valuacion Inmobiliaria, ayuda a tener en cuenta la constante
actualizacién normativa, tecnoldgica, financiera y legal. La actualizacién en cualquier
diciplina deben ser importantes, pero en este caso en particular las modificaciones suelen
ser constantes, por lo que hay que estar al pendiente de ellos.

Para terminar, lo expuesto en este trabajo es una manera en las cual se puede hacer uso
de la Valuacion Inmobiliaria como Herramienta de Apoyo, dado que las estimaciones de
valor, resultado de sus metodologias y en conjunto con los andlisis financieros, arrojan
resultados altamente certeros, en un entorno de condiciones estables locales y globales.

ARQ. JULIO CESAR REYES HERNANDEZ
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Avaluo Proforma

No. DE CUENTA PREDIAL:
No. DE CUENTA DE AGUA:

AVALUO TIV 01042020
FECHA 2%112020

AVALUO PROFORMA

E VI MARCO ANTONIO GOMEZ ROCHA
Cin. o jos Posprados SN, C U, Coyocacan, 04310 Cludac de Mexico, CDMX

Julo César Reyes Hemandez CEDULA PROF.: 00-00-001
Edficio de Depariamentos de 3 Niveles con Local Comercial en Planta Baa

Privada

Delerminar sz Yaior Comercial
Verfa del iruebie

Qrienie 233 2 435 Coonia Agricola Onental, C P. 00300, Alcaldia (ztacaico Cludad ce México

USO MV, %AL
=M ] 20%

064_041_00

TIPOS DE CONSTRUCCION
DOMINANTE EN LA ZONA:

Y - PROGRAMA
REAE:
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

Hatstacional y Comerdial con Uso Mixto, Unitamilar ce er. Y 2d0. Orden Comencios y Servicos en Av.
Principales y Coredores Urbancs

Casas habitacion, unfamiiar y plurtfamilar deserollados en dos y Fes niveles.

0%

Meda baje, no salsfactoria. Por rukdo y smog
Habstacional

Calzada ignacio Zaragaza, Av. Javier Rojo Gomez, Av. Rio Frio Av. Rio Churubusco

Completos y sabisfacionos, agua polatie, steciicidad, alumbrado pibiico, toma de agua, mec de aicantarfiado,
elecimicackn adrea, guarniciones y hanguetas de concretn, calies astaitadas, red ieiefonica, vialidades,
ranzportes y vighancla

LA VALUACION COMO HERRAMIENTA DE APOYO EN UN PROYECTO DE INVERSION INMOBILIARIA
ARQ. JULIO C. REYES HDEZ.
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FECHA

MEDIDAS Y COLINDANCIAS: SEGUN: ESCRITURAS
AL NORTE EN 1 2504 con Onenle 233 2 437
ALSUREN: 2504 con Av. Sur 20

AL ORIENTE EN: 24 con Orente 233

AL PONIENTE EN 1 24 con Av. Sur 20 2140
SUPERFICIE €01.00 MTE2. BEGUMN: Escrtunas

TOTAL:

TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION: Teneno de forma Reguiar, Intermedo, sencbiemente plano

CARACTERISTICAS PANORAMICAS:  Las propias del enlomo urbano y Zona arbolada

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: - Veces la superficie del Termeno

SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES:  Las incicadas por los planes de desamolo de 2 Alcaksla irtacaico

AVALUO TIV D1-042020
251172020

CROQUIS DE LOCALIZACION:
sl 3 I Qratiae
§ Sopow et 3
° v
: 9
9 : I
teve w0 -aseaq Oretvsia A
. e 9 ° VR
I . : . X
s 4
S Mot 4T
- 9 | Wore
. 0 ' .
Ry
Pt
=" . e
o NATROLOCALIIATION
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USOACTUAL:  Inmuetie ubicado en un jerena de forma regular sensbiemente plano en ef ol se desplanta UNa ConSiruccion Gue consts de sotano,
plants baja y 00 miveles, CON UNa esinuchura @ base de Marcos rigidos de concreto armando con Una cimentadion de cajon estanco de

concreto armado
Sotano: Consta de rampa ce  acceso 1 lugres de  estackonamiento escaien, shevador
Flanta taja cuenta con : Local Comencial, Safon de Usos M. Cazeta de vigl Elevador y Estacionamienio

Niveles del ¢ al 4 © Escalena que sube desde planta baja, misma que s e concrelo ANMaco, 0oN 30cesO A vesbulo, con acceso a 6
depariamentos.

Azoten - Escalen que sube cesde el nived anterior, sobie paso de elevador, area Sbe.

TPOL- Habkacioral
TPO I~ Comencial,
TIPO L~ Areas Comunes.

Estacomamiento.
PO V.-

CLASIFICACION
mnsaceb b BELA \eduna Caad

NUMERO DE NIVELES: 3 Niveies
. TIFO 1 TIFO Il TFON RO
VIDA UTIL TOTAL: 0 ANOS 70 [ 70 s 70 s
APROXIMADA
:m DELA 0 Mon o ANOS ] ANOS 0 ANOS
VIDA UTIL REMANENTE: b} P ™ N0 7 s 70 s
ESTADO DE CONSERVACION: BUEND : -
CALIDAD DEL PROYECTO: Ben
UNIDADES RENTABLES O
SUSCEPTIBLES A RENTARSE: s i ! iy ok """-
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a) DERA NEGRA O GRUEDA:
Cajon esianco de concreio ammadn, columnas y osa refiosiar de conoreto ammado.

Murcs o Garga con nefusrzos. Trabes ¥ confralrabes, Escalens imeriones de Cononelo amiado ¥ Hemerla, Losas
¥ IS,

D carga die tahique ligem cementn.arena de T 143030 con refuersos verticales. (Castllos y armados de acerm),
Alguncs de Concreio ammado.

Lio=as Maciras te condmeln amado relrzadn v acabados vanos &n piso, sninepisn v aroteas.

Losa mariza de conoreio ammado y relorzadas, impermeabilizants y enladrillado como acabado y 2% de
pendienie.

Murcs oe labicon ligem de T x 14 £ 0 com refusrzos verbicales (casilios) de conoreto anrmado v bardas
pearimefrales formando parie infegral del inmuebie.

Lio=as Maciras te condmeln amado relrzadn v acabados vanos &n piso, sninepisn v aroteas.

Aplanaios exlerioresde aplanade Mind de Cemenio-ansna oon pintua on vinlica. Muns iInterioes e
depariamenios con aplarado de peso y pinhura vindica en penernal, arulsjo e oilos, aparenie en
estacionamienic y fachada con repeliado mediano §p0 MOren: CaTemio-aena ¥ pinfum en general.

Plaidn sn General de aplanado de yeso y pinlura vinlica, bafio compieio de planta &% con loseias, bodegas ¥
MUmSs O0f BsCalera aparenie ¥ N apianado de yeso oon pintum vinlica

Ei lbaaihoes

Liosas macizas reforzadas oon pisn cermmion en garaje e inleriores, lossfas en sanilario . Fiso ceramico en
sscaieras hace e primer nivel. Cemenio pulldo & ares de escaleras os hack segundo nivel ¥ aeobeas
Enladriladno = impenmeabilizaniz en azolea.

Em ioins oS Bsacios v escaleras de acusrdo 3l piso.

Die Corcrefo armado Fovjada en & hugar &n fodos e nivelss - Con escalones ¥ periles SOsCuaies pan SuU oy
Furcion

Em mures infteriones y axteriones, plafones y herreda

Eiillliiglliiiii

o
PUERTAS ¥ CLOBETS: Eni pusrias de inlsrcomunicacion o mbor & habEaciones ¥ [bafies.

o WS TALACIONES HIORAULICAS ¥ SANITARTAS:

instalaciones Hraulicrs poulas de cobre en infenones ¥ galvanizads en extericres BAF. de P.VC hidrlion,
eSS SR o 13 ¥ ABNES d CnCren NoraUCn o 1% d e - Musstias i

m-m__' estdrdar poroelarizacns, csema foma e agus, maleraies de reguar calcad. caleniador de sgua momabcn
Insfalacion de gas visbies =n fuberla de oobre po L” y insoo para agua &n amolss.

&) INSTALACION ELECTRICA:

Oostas &n losas ¥y muros en peneral en Locales, Depariamenios y estacionamienio. Visbles en poliducios
"I'"-_'I'I;.-Iﬁ. Mexibies v fubos condul o P.Y.C. de Mave Indusinal. Regisas, salkias, cables de callbres adecundos del Mo, 10
_.-.l.-ﬁ'r 12 y #4& Juminacion directa y suficienis, apagadones ¥ confacios funcionando, malerales de buena calidad
BCCEBORIOSE: Acomeida de C.F.E infemapior general y medidor por cada accesoria y vivienda, Cenino de Cargas Monolasioo.
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) HERRERIA: FECHA 25112020
4 ena  Puera y Forton de Flenmo en acceso prindipal a local y Garaje, Profecciones en acceso, Prolecciones de herseria,
M'_‘ en ade ¥ anodizaco, Escalera de hereria, Sarandal, Puertas exleriones, Corinas de
Locales C y para
'M De oristal clam en ventanas de 3y 4 mm sin probiemas y cumpllendo s cometido.
) CERRAJERIA: Sencila, normial de! pals y uncionando blen

FPam s dtormor te amm vl -‘-'-.nnﬁy-l_-—,

ENFOOLE TE COST0S &0 an b vty 8 altoatc, (Erde e Cowcen of e e
- ——_— ¥y cbom e

Sgacstzvim e coston 'ieews 3 B wiores P v 1] fctonn et Y
—-—-——m---——u—-m—_

w aa ferwn o ¥ Bt s S s Al e
e e v . eatra L L w0 en e e
e e comderacin s aen 3 reaetie o S0 3 el = wreoo '3 = o, i
ctwm achcanc s Bcuws e efCencia o e ¥ T EE ) o pramio © Caigo e
o canl wrvere. B9 anie wrionus s i B spaets Scioes o cncapla
A - Pates de oo e saes ¥ - ‘wwrc -
aphcastn de s Breade sguerde Ples P2o 0 PUB 2 PPy e PP x Pl
Tr dorce
P » Pacty resuars du la b

P23 = Packs tn e

P = Packe e ubcxte o pecis

PPy = Packe por Serds gus beew of Sevwre

P2 = Packe S s Srwe e e of e

e » ety de s spericn ot o berwno vi. ) inte Spe o e o

2 P o @oecs e s CONSTRUC O OMes Pars o e e -- - -
e bl wc Puy o ar Tl e pCETION df et s AR o redias e e Seecte VMR« VN 2 PR PCa
2r ares

vu-m-—m—---um-mu-mum

VA= Vabx ety cew 33w o ek . SO @ A

Plon Packy Se cormaracor © MErmeRTarSs
PEow Packy e echl & Py On i cometeracin Se i vkia O botal (VL Ty wika O sersemerds (VUR)

oo re
Tty e evkets - rTate ¥ pex =
I raeco
Vkey Ragmuicion Numo (VRN ) S - st 06 o b et 0 eris coreteeans ke Gaks
mdracion On @ Sme especics oe e - chae lazma y o walah e et achaske O CEEFOCOOT
v-“l-cwll;hmmd—nn-—‘l-h.u-md- Sa Seterria 3 etk ol vakx
o bt e vt & o e y
Caveporde of vikr parial 0 o Balio.
v-mm-rvun:-n—-—---u—-m-
UR; % S prrate e FTLAtAE o @ L2ST CwdT Se D ki S e
unb-n—-uu—,--.-m
mumomzmmm& e berefcos Lo Seracdcs del b
¥ e s bavin e e o vl wilor achadl ol enaable
-——“ cor taee 2 . ot
- et
Jerorm
[ i tcta el mee
um.-“—--“-i-hauﬁth-- . -
-txt e - ]
shcacon i chets y s demarty ede e
Datusione 3 apedo rdem o parices h s rete IS 38 s TSt
o b, wrte i ks - - Famt por Y
Lt ¥ pm
INFOOLE C o= o vbx ol TTER wrtew s raves e
e & wie
Taraa aied st ASCEo O At CrMGOSEiE P SRTETG § e e e Fuin
o i Ut de read choatie
Wakor Corseeziel Sa e cores of Zrecs prtadie us lendis U ban 8 ls Scha o selc -.uw—'--—-..n—-
eI Ur3 e L by Scta cpwractn

B g PROGRAMA

FU.A et
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA.

LA VALUACION COMO HERRAMIENTA DE APOYO EN UN PROYECTO DE INVERSION INMOBILIARIA
ARQ. JULIO C. REYES HDEZ.



U
POSC

AVALUO TIV 01-042020

et

At

FECHA 25112020
S W-VALORFIMCOODRECTR:
Al DEL TERREND:
NUMERO DE CUENTA PREDIAL! 064_641_06
AREA O CORREDOR DE VALOR: AREA DE VALOR
CLASIFICACION DE LA ZONA: HABITACIONAL DE SEGUNDO ORDEN
USO  wveies ALUBRE LOTE FORMA: x Mo. DE 2
w3 20% MODA! REGULAR  RREGULAR FRENTES:
AREA  VALORDE FACTORES DE EFICIENCIA
mac. B0 VEOisT wwmmmamm PACTORRECSRCNGN. i VALOR RESULTANTE
t APRV  $1539167 @i 100 400 100 100 100 100 t00 § 5.226,35134
BLLLUE D TG IR0 €01.00 MTS.2 —nc 0
8) DE LA CONSTRUCCION: -
P01 HABITACIONAL CON COMERCIO 3 0.00 RU 0.00
™02 HABITADIONAL CON COMERCIO 3 om0 ML o
™03 HABITACIONAL CON COMERCIO 3 1.00 NO 100
PO 4 .10 BU .10
™™o EDAD (ANOS) P, Fed
0ot 0 70 0eo
P02 0 [+] ooo
P03 0 [+] ooo
P04 0 (4] aoo
* UTILIZANDO LA FORMULA DEL FACTOR EDAD DE LA CONSTRUCCION, EN DONDE:
FEd= 0.900 V.P. 'ﬂ."! ‘I FEc¢= FACTOR DE EDAD
. V.P.= VIDA FROBABLE
E= EDAD
USO GENERICO UNIDADES RENTABLES L]
CLAVES DE VALOR SUPEATICIE psTADODE CBAD
PosCk® mPo  RANGO CLASE  UNITARO uz SO ited TN RENLYANTE
H [} 3 $10.87335 17004 NO 000 100 100 $10,005,000.02
c oo 4 $7s2am0 22040 NO 000 1.00 1.00 $1.058008 20
K o7 S $6.30000 oot NO 000 1.00 100 $3 700, 300.00
PE o0 ] $8.02002 8470 NO oo 100 100 $arz7 e
SUMA  J002B0m LI G O TR

1
2
3
-
VALOR UNITARIO DE REPOSICION NUEVO (V.U.R.N)
™™o COSTO §m* FUENTE
1
2
3
-

FECHA
$ 1087533 COSTOS PARAMETRICOS IGENERIA DE COSTOS PARA LA COMX Nov. 2020
$ 722570 COSTOS PARAMETRICOS IGENERIA DE COSTOS PARA LA COMX Now. 2020
H £.300.00 COSTOS Pmcos IGENERIA DE COSTOS PARA LA COMX Now. 2020
$ 0.020.02 COSTOS PARAMETRICOS IGENERIA DE COSTOS PARA LA COMX Nov. 2020
C) DE LAS WSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
INSTALACIONES ESPECIALES
VALOR DE REPOSISCION w oo  FACTORES
™o CLAVE CANTIDAD Lo TOTAL FCo. Feq VALORRESULTANTE
Equipos de seguridad y CCTV IETT 1 $§ 2000000 § 20,000.00 19 0 100 100 § 20,00000
- $ - o 0 100 000 § -
$ - - 0 0 100 o000 $ -
H - $ o 0 100 000 § -
ELEMENTOS ACCESORIOS
VALOR DE REPOSISCION w D0 FACTORES
™o CLAVE CANTIDAD Lo YOTAL FCo. Feg VALORRESULTANTE
Equipos oe bambeo EA1D 12 $ 15000 § 10,000.00 10 /o0 100 100 § 10,00000
Gas estacionano EA1Y 4 $ 1ooooo § £0,000.00 0 3500 100 100 § £0,00000
H - $ - 0 000 000 o000 § -
I EA TOTAL: $ n.uuol
OBRAS COMPLEMANTARIAS
™o
Cistemas 0 ajibes

w UNICO DE
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LA VALUACION COMO HERRAMIENTA DE APOYO EN UN PROYECTO DE INVERSION INMOBILIARIA

ARQ. JULIO C. REYES HDEZ.

T



At

FECHA 21172020

TASA DE CAPITALIZACION CON BASE EM EL MERCADD

RENTA BRUTA MENSLML: - 85, 705.42
DEDUCCIONES MENSUALES: MN.TBY 5 B4.077.70
FRODUCTD LIQUIDO MENSLMAL: - 181,687.68
PRODUCTO LICHANDO ANLAL: - 1,840,231.87
CAPITALIZANDD LA RENTA NETA AMNLUIAL: 4.:% 3 43,880, 501.27

| WALOR DE CAPITALIZACIOMN: [} 43,360, 301.27 |

TASA DE CAPITALIZAC!ONM HABITACIONAL CON BASE EM EL MERCADO

REMTA BRUTA MEMNSLUAL: - 81,174.08
DEDUCCIONES MENSUALES: L&Y, - 30,043.28
FRODUCTD LIQWDO MENSLUAL: - 61,131.40
PRODUCTO LICHANDO ANLAL: - T33,07TH.TE
CAPITALIZAMDD LA REMNTA META AMUAL: 12.m% - 4,07 3,425.00
VALOR DE CAPITALIZACIOMN! ] 4. B73,423.08

FPOR EL TIPD DE INMUEBLE ¥ SUS CARACTERISTICAS SE ESTIMA QUE SU VALDR COMERCIAL ES EL OBTENIDD COMO VALDR DE MERCADO,

VALOR EN £31,225,000
[CINCUENTA ¥ UH MILLOMES DOSCIENTGS VEINTICINGO MIL FESOS 00100 M.}

ESTA CANTIDAD REPRESENTA SU WALOR COMERCIAL AL DiA- Fhenow-20

FARA LOS EFECTOS A OUE HAYA LUGAR, EL VALOR REFERIDC AL Dia ES EL SIGLNENTE:

[ =
FECHA FACTOR | WVALDR | OBSERVACIOMNES

E
:
:

Se reflers al walor comancial a petician del sol lciants.
WALUADDR.

* El presanie avallo no tendra validez sl no lleva salio y firma de los funcionarics autorizados por esta institucien.

*El avalia no podra ser ulilizado para fines distinics al indicado en propasito del avalio.
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AVALUO TN 04-042020
FECHA E5 1200

.- __ - - _________________________________|
ANALISIS DEL MERCADD INBDEILIARND (SLEL 30

SUP, WALE.
CASD OFERTAS ms e
T & 13000000000 5,3%0.00 14,450.26
2 % B00000000 0200 14,400.00
i % 639000000  400.00 15.575.00
PR 400000000 301.00 13.208.04
s & 479000000 26500 16037 74
uBICACION
CABD  cpiE WUMERD
1 IGHACID ZARAGOZA =
2 IGMACID ZARAGOZA =N
3 CALLE 7 PERIFERICO #182 1oz
4 EMILLAND ZAPATA =
3 DRIENTE 233 =
6 AVEMIDA ROJC GOMEZ =N

Frali
SAP. L ETE- FACTORES DE HOMDLOGACI DN
CARD OFERTA§ m? [ Fuz FRz FHeg VAL OR RESULT § ! my
1 $1,600.000.00 v § 2080508 100 1412 100 § 323
2 £1,33.33300 2 £ 2480808 1.00 [=8: ] 100 § 443234
3 §1,500.000.00 20 § zmomeor 1.00 (=8 . 10 § I7. 23038
4 £1, 78000000 -] £ 1.00 [=8: ] 100 § IM,570.42
3 §1,045.000.00 =] § Zraazas 1.00 o 10 § 24,607 20
L] £1,473.000.00 -] £ 7o 1.00 [=8: -] 1o £ I3,51843
T §1,900.000.00 =] § 300z300 1.00 o.gs 100 § 30,530.74
B 1, 70000000 =] L -1 3. 100 oes 1o £ I, 388 19
8 §1,770.000.00 3T § 305203 1.00 8- . ] 10 § 30,530.11
o0 1,600 00000 a7 £ anoTosn 100 [eR: ] 1o & I8.180.10
11 §1,400 00000 20 § 285.000.00 100 1.03 100§ 28, 038.10
- - -
UBICACION
CASS  cmiE NUMERS coLoMA ALEMLD
1 CHENTE = Sgreooia Cranisl iriacaloo
2 CAL FADA, FEMACHD PAMALOTA k=4 Agrooia Oranisl irtacalco
3 & Bodc 10 MinUAOE el MEroEUerto &N Agricoia Orentsl iriacalco
4 Dwpic Super Lbicsds s 15 mis &0 k=4 Agrooia Oranisl irtacalco
-] CALTADS FEMACHD TAMAGDTA BN Agricoia Orentsl irfacalco
a CAL FADA, FEMACHD PAMALOTA k=4 Agrooia Oranisl irtacalco
T OMENTE =35 BN Agricoia Orentsl irfacalco
B riwilsgindo m soio 10 min. Sl ANCM =1 Agricria Orianisl irtacaico
8 Dwparisrmania de 5T 54 M2 =4 G Agnooa Crmnisl irtacalco
10 CALZADS IGMACID ZAMAGDTA SN Agricoia Oriental macaio
11 A AANWIER MO GOMET o Agricoia Orentsl irfacalco |
CARD OFERTA§ ma
L 50, 300.000.00 Z32
2 58,500 00000 =8
3 0,200 00000 ]
4 §2,500.000.00 124
Exae CALLE MHUMERD
1 Bur 12 No 4224 k=4 Agrooia Oranisl irtacalco
2 Aow. Bur 4 BN Agricoia Orentsl irfacalco
L Rz Chunsbusco &N Mgricoia Orientsl iriacalcn
4 Avenida norfe BN Sgreooia Cranisl irfacalco
DEPASRTAMENTOS
BUP.
CARD OFERTA§ ma FEu. FRz FHeg VALOR RESULT &/ mv
1 5o, 200000 20 100 § 14400
2 £, 500,00 1] 100 § 14143
3 511,000,00 71 100 § 13403 |
4 £3, 200,00 a2 100 § 14828
3 55, 800,00 =] 100 § 13334
8 512 o000 73 100 § 188233
T $5, 000,00 70 100 § 142354
B 510,000 00 a2 100 § 13878
8 50, 200,00 20 100 § 14400
10 57.000000 ) 100 § 134.18
L] 1
|3
CARS g NUMERS
1 Orienie 237 =M Agricnta Ovienisl iriacaico
2 IGHACID ZARAGOTA, (=1 ] gricoia Orimnial iriacaloo
L By, Bur 1Z, No. T8 &N Mgricoia Orientsl iriacalcn
4 Ciepartamento Agricola O. BN Agricoia Orentsl irfacalco
3 DORIENMTE 209 (= ] sgricoia Orimnisl LEFlaCaon
8 DRIEMTE 245 (= ] gricoia Orimnial iriacaloo
T La Cima Fanitian =, Agnooia Crmnisl LEFlaCaoD
] DORIEMTE 283 =2 ] Agricoia Orimnisl iriacalco
8 EM DORIENTE 237 =, Sgricoen Orimntsl iriacaloo
o0 EM CORIENTE 133 =2 Agrooia Crm-ial iriacaloo

LA VALUACION COMO HERRAMIENTA DE APOYO EN UN PROYECTO DE INVERSION INMOBILIARIA
ARQ. JULIO C. REYES HDEZ.
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FECHA 23112020
LOCAL COMNERCIAL
suP. LATE-N FACTORES DE HOMOLOGACION
cAaso OFERTA S m* S FZo. FUb. FEd. FSu. FRe FNeg VALOR RESULT §/ m*
1 $25,000.00 oo s 41607 081 100 108 0.82 0.80 100 § 373.74
2 $239,450.00 oz2s $ 415.12 081 1.00 1.00 1.07 D.80 100 § 404 94
3 $6,200.00 12 $ 54167 100 1.00 112 0.0z 0.82 100 § 499.07
B $433,408.00 1,083 s 400.18 081 1.00 1.00 111 1.01 100 § 404.95
-] $45,000.00 101 $ 44554 100 111 100 0.8 1.12 100 § 497.65
L] $16,000.00 54 $ 29030 051 111 1.11 0.91 1.02 1.00 301.11
VALOR MERCADO INMOBILIARIO (RENTA) S)m*z
RENTA HABITACIONAL BRUTA LOCAL COMERCIAL:
UBICACION
Shae CALLE NUMERO COLONIA R

1 Calzada Ignacio Zaragoza SN Agricola Onertal Iztacalkco

2 Calzada Ignaclo Zaragoza SN Agricola Onertal Lztacako

3 Oriente 245.C 143 Agricola Onertal tztacalkco

B Calzada Ignaclo Zaragoza SN Agricola Orerttal Iziacalkco

5 Tezontie LY SN Agricola Onerttal Lztacalkco

] Rojo Gomez SN Agricola Onertai Lztacako
Factores:

FZo= Factor ce zona

FUb= Factor de ublcacion.
FEd= Factor ge edad.

FFr= Factor ce frente

FFo= Factor oe forma.

FSu= Factor de superficie.
FUs= Factor de uso de sueio
FNeg* Factor de negociacion
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REPORTE GENERADO POR SOFTEC: AGRICOLA ORIENTAL

RADIO DE LA BUSQUEDA 1876 m

TITULO DEL REPORTE Reporte Jaqui

TIPO DE REPORTE Reporte Corto/ Resumen

SOLICITANTE Julio César Reyes Hernandez Nref /- *****

No. MUESTR, 1 2
PROMOTOR: Dekah Ubiksa
TIPO DE MUESTRA. Venta Venta
CLASIFICACION:

AREA DEL INMUEBLE M2 as 50

$ 1,445,00000 $ 183300000 $ 1,562,403.00 $

VALOR M2 S 2957100 S 3666000 S
ABSORCION: 23888 11926
UNIDADES DEL CONJUNTO 149 9%
Social $ 150,00100 | $ 410,000.00
Economica $ 41000100 | $ 780,000.00
$ 780,001.00 | S 1,950,000 00
Residencial $ 1,950,001.00 | $ 4,200,000 00
[Plus | $ 4,200,001.00
Aea promedio ponderado. 52
Precio total promedio ponderado: $ 1,478,987.00
Precio por m2 promedio ponderado S 28,045 00
Ventas mensuales promedio: 242
Inventario promedio 48 .55
Niveles promedio: 591
Unidades rentables vs unidades vendidas NS

Argudtecium
Fecha:
3 4 5 6
QAYA Gap Metropolitana Procsa Imagen Inmobiliaria
Venta Venta Venta Venta
54 43 56 52
990,000.00 $ 1,390,00000 $ 1,560,00000
29,025.00 S 2302300 S 2482100 S 30,000.00
3.0944 35126 50599 10165
86 18 272 24
Gréficas: ND
Recamaras promedio 2
Bafios promedios: 113
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$1,568,500.00
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indice SHF de precios de la vivienda en México, Primer
Trimestre de 2020

El precio de las viviendas con crédito hipotecario aumento 7% en el primer trimestre del afio
respecto al mismo periodo de 2019; mientras que en el trimestre anterior la variacion fue de
7.7 por ciento.

e Durante el primer trimestre de 2020, a nivel nacional, el precio promedio de una
vivienda fue de un millén ciento cuarenta mil pesos y el precio mediano de 660 mil
pesos.

e En la Zona Metropolitana (ZM) del Valle de México, el indice SHF creci6 5.7%; en
la de Guadalajara 9.4%; en la de Monterrey y Puebla-Tlaxcala 7.6% y en la ZM de
Toluca 6.7% en los primeros tres meses de 2020.

e El indice SHF mostr6 resultados diferentes en cada entidad federativa, de tal
manera que 14 estados tuvieron variaciones mayores al promedio nacional mientras
que 18 registraron variaciones menores.

Resultados nacionales.

El indice SHF de Precios de la Vivienda de casas solas, en condominio y departamentos
con crédito hipotecario mostré en el primer trimestre de 2020 una apreciacion de 7% a nivel
nacional en comparacién con 2019.

El indice SHF de vivienda nueva tuvo una variacion de 7.7%, mientras que el
correspondiente a la vivienda usada aumentdé 6.5% en el primer trimestre de 2020. La
proporcion del mercado de vivienda usada (55.4%) continla siendo mayor que la de
vivienda nueva que fue de 44.6 por ciento.

El indice SHF para casas solas crecié 6.8%, el de casas en condominio y departamentos
(considerados de manera conjunta) se aprecio 7.3 por ciento.

Por su parte, el indice SHF para la vivienda econémico-social observé una apreciacion del
6.9%, y el Indice SHF para la vivienda media - residencial se increment6 7.1% en el primer
trimestre del afo.

La Tabla 1 presenta la distribucién de los precios de las viviendas con crédito hipotecario
en México. El precio promedio nacional en el primer trimestre de 2020 fue de 1,140,346
pesos, correspondiente a viviendas medias.

A nivel nacional, al ordenar los precios de los créditos hipotecarios de menor a mayor, el
25% de las operaciones se realiz6 por un monto igual o menor que 468,910 pesos. Por su
parte, el precio mediano fue de 660,000 pesos, que significa que 50% de las operaciones
en el mercado de la vivienda se realizaron por debajo de este monto y la otra mitad por
arriba. Finalmente, el precio del 75% de las viviendas fue menor o igual a 1,252,877 pesos
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y el resto tuvo un precio superior a este monto.

Tabla 1. Distribucion de los precios en el ambito nacional, 2020.
(Pesos)
Precio medio
25% 50% 75%
(pesos)
Nacional 1,140,346 468,910 660,000 1,252,877

Elaborada por SHF con informacién del indice SHF de Precios de la Vivienda.

El precio de la vivienda con crédito hipotecario por metro cuadrado aumentd 6.3% en el
primer trimestre de 2020 con respecto al mismo periodo de 2019, mientras que el de la
construccién lo hizo en 5.3 por ciento.

El aumento de los precios de las viviendas se da en un entorno macroecondémico en el que
el PIB decrecio (-) 1.6% en términos reales en el primer trimestre de 2020 al compararlo
con el mismo trimestre del afio anterior de acuerdo con la estimacion oportuna del Instituto
Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI). Por su parte, el nUmero de trabajadores
permanentes registrados en el Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS) crecié 1.1%,
contrastado con el primer trimestre del 2019, mientras que la inflacion medida por el indice
Nacional de Precios al Consumidor (INPC) fue de 3.2% y de acuerdo con Banco de México
la tasa hipotecaria fue de 10.29 en el primer trimestre de 2020.

https://lwww.gob.mx/shf/es/articulos/indice-shf-de-precios-de-la-vivienda-en-mexico-primer-trimestre-de-2020-
2423307idiom=es
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Crédito Puente

Crédito Puente

Home > Crédito Puente

Crédito de mediano plazo, dirigido a los desarrolladores, promotores y constructores de vivienda que tienen por objeto la
construccién de edificios multifamiliares, conjuntos habitacionales, fraccionamientos, entre otros. Minimos y maximos para

|_C| soluci()n a tus proyectos de apertura de crédito segun el proyecto.
construccion « Crédito en pesos

+ Financiamiento hasta por el 65% del valor de venta del proyecto

* Anticipo de hasta un 20% (100% amortizable en obra)

* Seguro de obra por el monto del crédito, mas el 10% de responsabilidad civil
* Tasa TIIE + 6.5 al 8.5%

v + Pago de interés mensual y de capital al vencimiento

+* Comisién por disposicion 2.7% + IVA

* Opciones y condiciones de crédito 6ptimas, a la + Crédito puente

medida de cada desarrollador * Crédito puente con descuento SHF sindicado

* Pagos sobre saldos insolutos

+ Crédito puente con descuento SHF tradicional
Beneficios * Plazos hasta 36 meses

* Tiempos de respuesta agiles

* Sin penalizacién por prepago

* Tasas y comisiones competitivas, de acuerdo al

proyecto y estructura de crédito

« Ser socio activo de la Unién, mediante la compra de 1,000 acciones
« Entregar la documentacién requerida por Concreces

+ Evaluacion crediticia de la empresa y de factibilidad técnica

¢Coémo adquirirlo?

+ Experiencia comprobable, minimo un proyecto terminado similar con éxito

http://concreces.mx/Web_v1/credito-puente/
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Crédito que se otorga a un desarrollador de vivienda (empresa o persona fisica con actividad empresarial) cuyo destino es la construccion yfo
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Banca

Electrénica

terminacién de proyectos habitacionales, la realizacién de obras de urbanizacién e infraestructura que estos requieran.

En este tipo de créditos otorgamos hasta el 65% del valor de proyecto mediante ministraciones por avance de cbra y un plazo de crédito de hasta

42 meses.

Caracteristicas

Importe del crédito:
Minimo $5,000,000.00

Financiamiento:
Hasta el 65% del valor del Proyecto.

Moneda:
Pesos mexicanos

Plazo:
Hasta 42 meses.

Comisién por apertura:

Porcentaje sobre el monto del crédito.

Pagos Anticipados:
Sin comisidn

Tasa:
Tasa de interés interbancario de
equilibrio (TIE) mas una sobre tasa.

Instrumentacion:
Contrato de Apertura de Crédito
Simple con garantia hipotecaria v/o
fiduciaria, aval v obligado solidario.
Mediante escritura publica
certificada.

Disposicién:
Hasta 20% del monto de crédito como
anticipo para Capital de Trabajo y el
restante de acuerdo a avances de
obra.

Formas de pago:

Pago de intereses mensual v el
importe de crédito serd liguidado con
la individualizacion de las viviendas
del proyecto o al vencimiento del
contrato.

Supervisién de obra:

Requiere visitas de supervision
para validar el avance de dicha
obra (incluye 15 visitas sin costo
por contrato).

Garantias:
Hipotecaria y/o Fiduciariay
obligado solidario.

Seguros:

Coberturas que pudiesen afectar
la garantia hipotecaria.

1.- Seguro de obra civil.
2.-Seguro de obra terminada.

https://www.bim.mx/inicio/creditos-construccion-inmobiliario-empresas/puente-tradicional/
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Rendimientos Fibras

Este es el rendimiento por dividendo que manejan algunas Fibras inmobiliarias dentro
de la BMV.

DANHOS 7.87%
EDUCA 7.7%

FIBRAHD 9.79%
FIBRAMQ 4.72%
FIBRAPL 4.97%
FIHO 9.18%
FINN 6.73%
FMTY 8.76%
FSHOP 7.67%
FUNO 7.88%
TERRA 8.91%

Fuente: Reuters

https://expansion.mx/mercados/2019/12/19/el-rendimiento-de-estas-fibras-brilla-en-la-
bolsa
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PROYECTO EAST PLACE
PREMISAS

PROYECTO AGRICOLA ORIENTAL "EAST PLACE"
PREMISAS

Usos HABITACIONAL MIXTO

HABITACIONAL
FAMILIAS CONSOLIDADAS 1 A3HIIOS
MAYORES DE 30 AROS
NIVEL SOCIOECONOMICO MEDIO BAJD -MEDIO
TRABAJAM 2 MIEMBROS

PROFESIONISTA
LICENCIATURA
REQUIERE ESTACIINAMIENTO PARA AUTOS
ATRIBUTOS
SEGURIDAD SENSORES, CAMARAS, CASETA .
FLEXIBILIDAD 2 0 3RECAMARAS
COMODIDAD 2.5 BANDS, ESAPACIOS AMPLIOS , ELEVADOR, ILUMINACION, VENTILACION, ESTUDIO
MODERNIDAD ACABADOS, EQUIFOS, MUEELES DE BANOS, AMENIDADES (SALON DE USOS MULTIPLES)
VANGUARDIA ESTILO ESPACIOS ABIERTOS, VENTANAS AMPLIAS
PRIVACIDAD MODA-DISRUPTIVO
TERRENO
FRENTE (CON ORIENTE 220) 25.04 m2
FONDO (CON SUR 20) 24 m2
SUPERFICIE £01.00 m2
AREA LIBRE 20%
MIVELES 5
USO SUELD HM/SI20/Z
SUPERFICIE DE DESPLANTE 4B0.BO
SUPERFICIE LIERE 120.20
SUPERFICIE DE DESPLANTE POR PROYECTO 480.36
SUPERFICIE LIBRE POR PROYECTO 12054
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION SNB 2401.80 SUPERFICIE VENDIBLE
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION ENB 601.00
SUPERFICIE CONSTRUCCION TOTAL 3002.80
COMERCIO
LOCALES COMERCIALES 220 4 m2

PROGRAMA AREAS COMUNES

CASETA VIGILANGIA CON WC 753 m?
ELEVADOR 2640 m?
ESCALERAS 5220 m?
AREA COMUN EN PB 12300 m?
RAMPA DE ACCESD AL ESTACIONAMIENTO 50.00 m?
SALON USOS MULTIPLES 4665 m?
NUCLEQ SANITARIOS (SALON USOS M) g5z m?
DUCTO 1 16.20 m?
DUCTO 2 14.20 m?
CIRCULACIONES POR NIVEL 126.86 m?
SUPERFICIE CUBIERTO 585.20 m?
TOTAL 1,065.76 m’
MUMERO DE DEPARTAMENTOS 24
LOCAL COMERCIAL 1
CISTERMA AGUA POTABLE 2400 ma
SUPERFICIE DE CIRCULACION POR NIVEL 3172 m2
ELEVADOR 440 m2
ESCALERAS B70 m2
DUCTO DE INSTALACIDNES 1 270 m2
DUCTO DE INSTALACIONES 2 284 m2
CUARTO MAQUINAS .00 m2
AREA DE BASURA .00 m2
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PRECIOS UNITARIOS
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PRECIOS UNITARIOS

VIVIENDA MULTIFAMILIAR DE INTERES MEDIO [PROMEDIO ENTRE MO350 ¥ MO3E0)

costo 8%, de
M. FARTIDA Directo Indirecios ¥ PLUL % por Partida S por Partida
poT m* Wllid aed
1 |CIMEMTACGM a16.40 17281 788.07 v.e0s] § 1,294 m47.06
] ESTRUC TURA 2. 710,63 7098 3 488.60 33.40%| £ 5,830, 180.97
3 FACHADAS YTECHADOS 33703 10037 EO7T .42 o.62%| $ 1,180,059.34
4 ALBAMILERIA ¥ ACABADOS 2,355.53 TZ7.88 3,327.81 3z.04%| § 5,712,5848.33
3 DBRAS EXTERIDRES - - - o.00%| &
-] INET. HIDRAULICAS ¥ SANITARIAER 344 .03 B 4T 440.88 4.20%] § T737,013.32
T INETALACIOHES ELECTRICAS 30707 141.88 £49.03 6.20%| $ 1,114,184.31
B INETALACIOHES EBPECIALES 7. 78 223.83 1,023.568 o.a5%]| £ 1,737, 31201
TOTALES] 8113 227231 | 1038771 | 1or] s 1783100093
m?® Constracolén fotal 1, T804
Constrecclén proyecio & 17,831,881.83
P.U. Estaclonamiento § 7,059,590 I
Estaclonamlento IBI..!I:‘
Construcclén Estaclonamlents & 2131 4ZT.08 I
P.U. Areas Comunes § 8,723.81 |
Areas Comunes 4B0.50
Construcclon Areas Comunes & 4192313247 I
COMERCIO INTERES MEDID MOT30
Costo B de
Ho. FARTIDA Directo Indirecios ¥ P %% por Partlda & por Partida
por m?* Wl
1 CIMENTACOHN 014 2T 172.00 TO0.2T 10.457%] £ 173,282 94
z ESTRUCTURA 1.803.19 448.85 2,032.08 27.2mM%| 432,273.14
3 FACHADAS YTECHADOS 45000 123880 58880 T.ATE| £ 128,771.32
4 ALBANILERIA ¥ ACABADOS 2.036.31 ST0AT Z,006.40 34.63%] £ 074, 407 49
] DBRAS EXTERIDRES - - - 0.00%| £ -
& IHET. HIDRAULICAS ¥ SANITARIAS 40783 114.14 321.78 5.83%| £ 115, 002.98
T INETALACIONES ELECTRICAS To0.03 21225 B70.28 12.08%%] £ Z13,049.36
B INETALACIOHES EEPECIALES - - - o.00%%| &
TOTALES| 3,878 | 1,840.23 | 7,523.70 | 1mJ £ 1,808,883.40 |
m® Construcabin fotal 22040
Constrecclén proyecio & 1,8%8,083.40
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PROGRAMA ARQUITECTONICO

PROGRAMA ARQUITECTONICO

Area total .77 Area total 55.13
Area util 41.00 Area util 46.00
Circulacuiones y Muros aTT Circulacuiones y Muros 813
DEPARTAMENTO 1 DEPARTAMENTO 2
PROGRAMA ARQUITECTONICO PROGRAMA ARQUITECTONICO
ESTANCIA{SALA-COMEDOR) 17.00 m* ESTANCIA{SALA-COMEDOR) 21.00 m?
COCINA 0.00 m* COCINA 400 m?
RECAMARA 1 11.00 m* RECAMARA 1 8.00 m?
RECAMARA 2 9.00 m* RECAMARA 2 8.00 m?
BARD 1 4.00 m? BANO 1 400 m?
CIRCULACIONES y MUROS 3TT m? CIRCULACIONES y MUROS 013 m?
AREA TOTAL DEPARTAMENTO 44.77 m* AREA TOTAL DEPARTAMENTO 5513 m*
PROGRAMA ARQUITECTONICO

Area total 7735 Area total 85.39 Area total

Area util 69.00 Area util 75.00 Area util

Circulacuiones y Muros 8.35 Circulacuiones y Muros 10.39 Circulacuiones y Muros

PROGRAMA ARQUITECTONICO PROGRAMA ARQUITECTONICO PROGRAMA ARQUITECTONICO

ESTANCIA(SALA-COMEDOR) 2200 m? ESTANCIA(SALA-COMEDOR) 27.00 m? ESTANCIA(SALA-COMEDOR)

COCINA 5.00 m? COCINA 5.00 m?* COCINA

SERVICIO 4.00 m? SERVICIO 4.00 m?* SERVICIO

MEDIO BARO 200 m? RECAMARA 1 11.00 m* RECAMARA 1

RECAMARA 1 13.00 m* RECAMARA 2 10.00 m? RECAMARA 2

RECAMARA 2 13.00 m? RECAMARA 3 10.00 m?* RECAMARA 3

BARO 1 4.00 m? BANO 1 4.00 m* BANO 1

ESTUDIO 6.00 m* BANO 2 400 m? BANO 2

CIRCULACIONES 835 m* CIRCULACIONES y MUROS 10.39 m* CIRCULACIONES y MUROS

AREA TOTAL DEPARTAMENTO 77.35 m* AREA TOTAL DEPARTAMENTO 85.39 m* AREA TOTAL DEPARTAMENTO
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1317

24.00 m?
7.00 m?
4.00 m?

13.00 m?

11.00 m?
9.00 m*
4.00 m?
4.00 m?

1317 m?*

89.17 m*



CONTROL DE PROYECTO

Terreno 601.00 m?

C.U.S. 4.00
C.0.S. 0.80
Construcciéon SNB 2,404.00 m?

Area libre 120.64 m?
Constrecion SNB 2,401.80 m?
Construccion Total 3,002.80 m?
Areas comunes 1,065.76 m?
AreaVendible ~ 1,937.04 m*
Local Comercial 220.40 m?
Departamentos 1,716.64 m?

Promedio Mercado
Venta m?
Departamento

Promedio Mercado
Ventam?local $  25,061.99
Comercial

Costo m? de Terrenoy
Construccion
Promedio Mercado $ 15,351.67
Venta m? Terreno
Costo Construccion

1 7.71
m? Habitacional $ 0,38

N LJ PROGRAMA
M UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

m?2 Construccién Porcentaje
179.08 10%
220.52 13%

618.8 36%
341.56 20%
356.68 21%

100%

2 .. m?2 Oferta
m? Construccién Venta
Departamentos
179.08 VPN S 4,767,550.14
220.52 ¥ NN S 5,870,784.88
618.80 I RIN S 16,473,978.25
341.56 Iy P RN S 9,093,167.44
356.68 Iy RIN S 9,495,699.03

Venta Departamentos $ 45,701,179.73

Venta Local Comercial $ 5,523,662.60

Venta $ 51,224,842.33
Costo
$ 9,226,353.67
Terreno
Costo

31,192,221.59
Construccién o ENACD,

Uso de suelo

Venta por
Unidad
$ 1,191,887.53

$ 1,467,696.22
$ 2,059,247.28
$ 2,273,291.86
$ 2,373,924.76

LA VALUACION COMO HERRAMIENTA DE APOYO EN UN PROYECTO DE INVERSION INMOBILIARIA

ARQ. JULIO C. REYES HDEZ.
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VENTAS
PRODUCTO

VALOR PRESENTE

PROYECTO AGRICOLA ORIENTAL

DEPARTAMENTOS

DEPARTAMENTO 1
DEPARTAMENTO 2
DEPARTAMENTO 3
DEPARTAMENTO 4
DEPARTAMENTO 5

COMERCIO

LOCALES COMERCIALES

PRELIMINARES

TERRENO
ADQUISICION
ESCRITURACION

PROYECTO
LICENCIAS

CONSTRUCCION
DEPARTAMENTOS
AREAS COMUNES
LOCAL COMERCIAL
ESTACIONAMIENTO

COSTOS

GASTOS
ADMINISTRACION

MES

COMISONMES DE VENTAS % VENTAS

PUBLICIDAD
MANTEMIMIENTO
PRIMA PROMOTOR

MES
% VENTAS
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"EAST PLACE"
VALOR PRESENTE
INGRESOS
CANTIDAD P.U. IMPORTE TOTAL

4 §  1,191,887.53 § 4,767,550.14
4 $§ 146769622 § 5,870,784 88
B $ 205924728 § 16,473,978.25
4 § 227320186 § 9,093,167 44
4 $ 237392476 § 9,495 599,03

24 $ 45,701,179.73

1 § 552386260
1
TOTAL
EGRESOS
CANTIDAD P.U.
601.00 5 15,351.77
5%

1716684 § 10,387.71
480.56 § B,723.81
22040 § 7,525.70
58520 § 7,050.90

3,002.80

12 3 99,913.80

12 3.00%

18 5 2,000.00

1.50%
TOTAL
UTILIDAD

" W o

W G o Y 0 O

L B - B - R

5,523 662,60
5,523,662.60
51,224,842.33

IMPORTE TOTAL

20,427.89

9,226,393.67
461,317.68

186,308.76
1,269,193.48

17,831,961.93
4,192,313.17
1,658,663.40
4,131,427 58
27,814,366 .08
38,957,539.68

1,198 965.60
1,536,745.27
227 ,600.00
36,000.00
T6B,372.63
3,767,683.50
42,725,223.18

8,499,619.15

0.04%

18.01%
0.90%

0.36%
2.48%

34.81%
B.18%
3.24%
B.07%

54.30%

76.05%

2.34%
3.00%
0.44%
0.07%
1.50%
7.36%

16.59%

100.00%



GASTOS

PERSONAL

DIRECTOR

‘GERENTE ADMINISTRATIVO-CONTADOR
ABOGADO

MENSAJERO

SECRETARIA
MANTENIMIENTO-LIMPIEZA

SISTEMAS

ALMACEN

MOBILIARIO Y EQUIPO
ESTACION DE TRABAJO
SALA DE JUNTAS
CENTRO DE IMPRESION
ESTACION DE SERVICIO
COMPUTADORAS

ENERGIA ELECTRICA
AGUA

CONSUMOS PAPELERIA
‘CONSUMOS TELEFONIA E INTERNET

‘OTROS [CAJA CHICA)
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PROYECTO AGRICOLA ORIENTAL

GASTOS
UNIDAD CANTIDAD PU
PERSONAMES 1 28,000.00
PERSONAMES 1 16,800.00
IGUALAMES 1 3,000.00
PERSONAMES 1 840000
PERSONAMES 1 11,200.00
PERSONAMES 1 840000
IGUALAMES 1 3,000.00
PERSONAMES 1 14,000.00
TOTAL
PIEZA 3 § 13388 §
MES 1 § 62500 §
MES 1 § 1110 §
MES 1 § 833§
PIEZA 3 § 9258 §
§
MES 1 § 100000 §
MES 1 § 50000 §
MES 1 § 130000 §
MES 1 § 80000 §
MES 1 § 200000 §
TOTAL §
UNIDAD CANTIDAD PU
FZA 5 3,000.00
LOTE 1 £,000.00
FZA 1 5,000.00
TOTAL §
PZA 200 30.00
MES 18 1,000.00
FZA 1000 6.00
PZA 1200 30.00
MES 18 5,000.00
MES 4 1,200.00
FZA 600 2000
FZA 14400 200
TOTAL §

"EAST PLACE"

IMPORTE

26,000.00
16,800.00
3,000.00
840000
11,200.00
840000
3,000.00
14,000.00
92,800.00

41663
625.00
111.10

8333
bigki]

1,513.80

1,000.00
500.00

1,300.00
80000

2,000.00
93,913.80

15,000.00
6,000.00
5,000.00

26,000.00

£,000.00
18,000.00
£,000.00
36,000.00
90,000.00
4,800.00
12,000.00
28,800.00
201,600.00
227,600.00

@ o e

20,000.00
12,000.00
3,000.00
6,000.00
8,000.00
6,000.00
3,000.00
10,000.00

20,000.00
30,000.00
12,000.00
12,000.00
10,000.00

FSR

140
140
1.00
140
140
140
1.00
140

48.00
48.00
36.00
48.00
36.00

o e A

28,000.00
16,800.00
3,000.00
8,400.00
11,200.00
8,400.00
3,000.00
14,000.00

416.67
625.00
3.3
250.00
FIraL]

% PARTICIPACION

100.00%
100.00%
100.00%
100.00%
100.00%
100.00%
100.00%
100.00%

33.33%
100.00%
33.33%
33.33%
33.33%

100.00%

100.00%

100.00%

100.00%

100.00%



.UN/:/ W E
POSGR/TDOS
. 84

PRELIMINARES

PROYECTO AGRICOLA ORIENTAL "EAST PLACE"

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PU IMPORTE
PRELIMINARES
MECANICA DE SUELOS ESTUDIO 601.00 § 2000 5 12,019.92
TOPOGRAFIA ESTUDIO 601.00 $ 800 % 4,807.97
CERTIFICADO DE LIBERTAD DE GRAVAMEN TRAMITE 100 $ 1,000.00 % 1,000.00
USO DE SUELO TRAMITE 100 $ 1,000.00 5 1,000.00
FACTIBILIDAD DE AGUA Y DRENAJE TRAMITE 1.00 $ 800.00 % 800.00
FACTIBILIDAD DE ENERGIA ELECTRICA TRAMITE 100 $ 800.00 3 800.00
TOTAL § 20,427.89
PROYECTO
ARQUITECTONICO M2 601.00 $ 150.00 3 90,149.40
ESTRUCTURAL M2 601.00 $ 80.00 % 48,079.68
INSTALACIONES M2 601.00 $ 80.00 % 48,079.68
TOTAL PROYECTO EJECUTIVO § 186,308.76
LICENCIAS

ALINEAMIENTO Y NO. OFICIAL TRAMITE 100 $ 1,000.00 5 1,000.00
CONSTANCIA USO DE SUELO TRAMITE 100 § 1,000.00 % 1,000.00
SISTEMA ALTERNATIVO TRAMITE 100 $ 3,000.00 5 3,000.00
MANIFESTACION DE CONSTRUCCION TRAMITE 100 § 104484595 § 1,044,845.95
LICENCIA DE CONDOMINIO TRAMITE 3,002.80 § 17.00 5 51,047.53
LICENCIA DEMOLICION TRAMITE 100 $ 2,500.00 3 2,500.00
VISTO BUENO MEDIO AMBIENTE TRAMITE 1.00 § 1,000.00 3 1,000.00
REGIMEN DE CONDOMINIO TRAMITE 100 $ 92,80000 3 92,800.00

AVISO DE TERMINACION DE OBRA TRAMITE 1.00 § = $ -
GESTOR TRAMITE 9.00 § 8,000.00 3 72,000.00
TOTAL LICENCIAS § 1,269,193.48
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FLUJO DE EGRESOS

PROYECTO AGRICOLA ORIENTAL "EAST PLACE"
FLUJO DE EGRESO0S

PRELIMINARES 100.00% 100.00%
TERREND

IEICION
EECRITURACION
FROYECTO
LICENCIAS
CONSTRUCCION
DEFARTAMENTOS

LOCAL COMERCIL
EETACIONAMIENTD

30.00% L00%

100.00%
3% 33.33% FEETTY
A00.00%

-
FHE)

ADMINISTRACION
COMISONES DE VENTAS
PUELICIDAD
MANTERIMIENTO
FRIMA PROMOTOR

3.58% 3.50%
B4T% 7.10%
£.15% 0.19%
3.58% 3.50%

3587
18007 1341

3587 1.50%

ESCALACION MENSUAL 4.50%
FACTOR ESCALACION
PRELIMINARES

Tl Q

0.30% 0.30%
1.0038 1.0

0.30% 0.30%
1.0151 1.108

0.38% 0.30% 0.30%
1.0205 1.0304

0.30%

] 3 0.30% 0.30%
1.0301 1.0420 1045 1.0458 1

DOUIEICION 5228 354 4,030,478 - - - - - . - . . - . . . ’ *
EECRITURACION 401,310 - 403.040 - - - - - - - - & 3 + : +
PROVECTO 136,308 - 82,330 - - - - - - - -
LICENCIAS 1,208 183 1,273,333 - - - - - . - . . - . . . ’ *
CONETRS I8N - -
DEPARTAMENTOE
ARE DML
LOCAL COMERCIAL
ESTACIONAMEENTOD

1,046,020 1,045,343 1,057.932 1.081.788 1,003.781

- 14223
. 1387 430

[T 86,038 [EK]

1133
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GG T
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SENSIBILIDAD

BENSIBILIDAD

UN/M

POSGR/TD

90

VENTAS CONSTRUCCION IHVERSIOHN MAMNIMA TIR
4.TE -32.813,809 Z0L487%;
-4.78%, 0.00%, -31,001,311 20.32% FPEBIMISTA
-4. T -30. 388,833 B0.BTRC
4.TE -33,804, 800 2B.33%
0.0 % 0.00% -31,523,832 33.83% REALISTA
-4. 8% -30.4088,874 30.28%
4.TE -32,028,840 30.23%
4.78 0.00%, -31,407,918 41.84% OPFTIMISTA
-4. 8% -30,333,428 AT.T8%
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