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Introduccion

Este trabajo se centra en el desarrollo inmobiliario, el cual tiene gran impacto en
nuestra sociedad y en nuestro dia a dia como individuos, esta presente en las
escuelas, edificios, vivienda, centros de esparcimientos, etc. Por tal motivo esta
tesis pretende poner énfasis en que el ramo de la ingenieria civil puede incursionar
con mas fuerza en esta area tan importante del tejido social en México, mejorando
las practicas de evaluacion de proyectos en el desarrollo inmobiliario para asi, lograr
proyectos que beneficien a todos los involucrados, alcanzando metas de
rentabilidad para inversionistas y de igual manera un beneficio para la poblacion
que hard uso de un nuevo desarrollo, obteniendo mejoras de servicio, seguridad o
esparcimiento segun sea el caso.

De igual manera es una gran oportunidad para buscar una sinergia entre los dos
entes involucrados en este proceso, el sector privado y el sector publico, cada uno
con objetivos diferentes, sin embargo, si se logra una conciliacién entre crecimiento
organizado de una ciudad o municipio, con indicadores de rentabilidad atractivos el
impacto en la sociedad y la calidad de vida puede llegar a tener incrementos
significativos.

El objetivo de esta tesis es aprender cuales son los aspectos relevantes en el
proceso de evaluacién de un proyecto inmobiliario y como estos afectan la
rentabilidad del mismo, de igual manera plantear distintos escenarios en los cuales
se valorara cudl de ellos es mas atractivo acorde al perfil de inversion que se
busque.

En este trabajo se muestra una metodologia de Evaluacion de un proyecto
inmobiliario en la etapa de pre-inversion, con datos del ultimo semestre del 2019; la
cual comprende de 3 etapas principales:

e Idea de proyecto
e Anteproyecto
e FEvaluacion econdmico-financiera.

Por medio del analisis de las 3 etapas se pretende analizar todos los factores que
influyen en el proyecto, para alcanzar una mayor rentabilidad y por lo tanto hacerlo
atractivo para inversionistas o desarrolladores que estén interesados en el sector
inmobiliario.

En la idea de proyecto se presenta la propuesta preliminar del desarrollo
inmobiliario, con informacion general de la zona, se realiza la deteccion de
necesidades para justificar la realizacion de éste, considerando factores que
pudieran dar origen al proyecto, también se llevara a cabo un analisis de entorno y
un resumen del sistema inmobiliario en México para conocer a todos los actores
involucrados en el proceso.



Una vez terminado el capitulo idea de proyecto, inicia el capitulo de anteproyecto
donde se realizara un analisis técnico profundo, aqui se conocera la prefactibilidad
del proyecto. Con ayuda de datos estadisticos e informacion de la zona se
determinara la situacion actual, con el propdsito de conocer de manera mas precisa
el diagnédstico de la zona, con esta informacion se pueden definir los objetivos,
metas y el area de influencia del proyecto, lo cual facilitara el trabajo en el estudio
de mercado donde se analizaré la poblacion objetivo por medio de la demanda y
oferta que se encuentran en el area de influencia, con una segmentacion de la
poblacion, por consiguiente se tendrd una panorama general para el andlisis de
prefactibilidad del proyecto inmobiliario.

Una vez definida la prefactibilidad del proyecto, se procedera a realizar la
evaluacion econdmica-financiera, donde se plantearan tres escenarios distintos
para obtener una vision holistica de los distintos caminos que se pueden tomar en
el mundo inmobiliario tomando en cuenta todos los factores relevantes en el
proyecto, los cuales tendran impacto en el flujo de efectivo que genere el desarrollo.

Con esta informacién se puede llegar a una estimaciéon crucial en la evaluacion,
como la estructura de capital, inversion inicial requerida para empezar el proyecto,
costos de financiamiento, administrativos, de construccion y de venta. Para al final
llegar a un punto trascendente en la evaluacion como lo es indicadores financieros
como TIR (Tasa Interna de Retorno), VPN (Valor Presente Neto) entre otros, dicho
de otra manera, llegar a conocer la rentabilidad minima esperada para un
inversionista en un proyecto.

En consecuencia, se determina la rentabilidad financiera del proyecto usando
meétodos que consideran el valor del dinero a través del tiempo. En este punto se
buscan fuentes de financiamiento, se construye el flujo de caja con distintos
escenarios y un analisis de sensibilidad para asi contar con un mayor abanico de
posibilidades, que al final tomard importancia en la toma de decisiones sobre el
proyecto. (Rousseau, 2013)



1 Indice

Capitulo 1 Idea de ProyeCIO.......ccooee i 1
1.1 Marco de desarrollo..........ooooei e, 1
1.2 AnAliSisS del €NtOINO0 .....cccooiei e 10

1.2.1 El ciclo inmobiliario comprende de 4 fases. .........ccccvvevvviiiiieeceeeeeiiiinnn, 10
1.2.2 La Construccion adelantd su ciclo econdmico ...........ccevvvvevveevieiieeinnnnnnn. 11
1.2.3 Los Servicios Inmobiliarios y sus determinantes economicos................ 12
1.2.4 El desempefio de las empresas constructoras a nivel nacional............. 16
1.2.5 0ODra PrivVada: ....cccoeviiiiee et 17
1.2.6 Composicién y desempefio de la obra privada: ...........ccccooeeeeeeeeiiiinnnnnnn. 18
1.2.7 Empleo en la Construccion: al 1er semestre de 2019............cccvvvveeeennn. 18
1.2.8 Comportamiento de los Precios de los Insumos de la Construccion...... 20
1.3 Analisis estado de MEXICO.........cccoeeeiiiiiiiee e, 23
1.3.1 Comportamiento de costos de la construccion .............ccceeeeeeeeeeeviinnnnnnn. 23
IR T V= T g o o [0 o] = PR 24
1.4 Resumen de Analisis del entorno. ..., 27
ISR [0 [5Y= W [N o] £0) V7= ox (o TR RPN 28
1.5.1 Deteccion de Necesidades ..........ovvvvveieiiiiiiieiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee e 28
1.5.2 Analisis de oportunidades ...........ccoeeeeeiiiiiiiiiiiii e 29
1.5.3 P0OSIbles ODStACUIOS ........ccvvviiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee e 29
1.5.4 Estudio de normatividad regulatoria legal .............ccccciiiiiiiiiieiiiiiiinnn. 30
1.5.5 CONTRATACION DE APALANCAMIENTO ...oooviiiieeeeeeeeeeeeeee e 31

(OF: 1oL 1 (V] [0 T AN g (=1 0] (0 /=T o (o 10 PSOR 32

2.1 ESTUDIO DE MERCADO ... oot e e et e e 32
2.1.1 ANAISIS regioNal .......oeiieiiieeeeee e 33
2.1.2 Localizacién de Valle de Chalco solidaridad .................uevvveeviiininnninnnnnn. 33
2.1.3 DeMOQrafi@ .....ceevviiiiie e ——— 34
A T oo T 01 = W 37
2.1.5 EDUCACION ..ottt et 40
2.1.6 INFRAESTRUGCTURA ... ..uttttititiitiiiiieiiitiaiaeieiniaaeeseeeeereaessaesseseanannsennnnnnes 41
2.1.7 Resumen de analisis regional .................uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieanes 42

2.2 ANALISIS DEL SITIO ..ottt 43
AV U o] [or=Ted (o] g e (=] I o] (=T [ TR 43
A 43



2.2.3 Definicion de area de iNflUBNCIA .......coueeeeeee e 43

2.2 4 ESErUCIUIA VAl ...covn i 44
2.2.5USOS 0 SUEBIOD ...cvvvviii et 46
2.2.6 Negocios cercanos en el corredor urbano Av. Adolfo Lopez Mateos..... 47
2.3 Analisis de la demanda ...........ooeevuiiiiiiii i 50
2.3.1 Caracteristicas ECONOMICAS .......ccoeeeeeiiiiiiiiiiie e 52
2.3.2 ServiCios de Salud .........coovriiiiiiiiie e 53
2.3.3 EAUCACION .. ..o 53

F B 1V = o - P 54
2.3.5 Nivel SOCIOECONOMICO |....coiiiiiiiiiiiie e 54
2.3.6 Distribucion de gastOsS..........cuuuriiiiiiieiieieeeiee e 59
2.4 ANAIISIS A€ 1A OFEIMA ....vvuiie e 60
2.5 Andlisis de la Posible COMPELENCIA. .........eeiiiiieiiiiiiiiiieeeee e 64
2.6 Analisis de mercado inmobiliario comercial en la zona................cccoevvvvvnnnnnn. 64
2.6.1 Locales ComercialeS-ReNnta...........coeeeviiiiiiiiiiiii e, 65
2.6.2 Terrenos COMErCialeS-Venta............ccocvvveriiiiiiiie e 66
2.6.3 Locales comercialeS-VeNta.............oeeeiviiiiiiciiiie e 66
2.6.4 Tasa de capitaliZaCiOn..............ceiiiieeeiiieeeee e e 67
2.6.5 TaSa 08 OCUPACION.....cceeeiiiiiiiiiiieee e e ettt e e e e e e e e e 68
2.7 Estudio de Prefactibilidad...............ccoooeiiiiiiii e, 68
2.8 DiseN0 del desarrollo..........cooceeeiiiii e 70
2.8.1 Disefio de Arquitectonico de inmueble. ..., 71
2.8.2 Planos arqUItECIONICOS .........cuvuuiiiiie e 71
2.9 Conclusiones de Estudio de Mercado. ............uuuiiiieeeeieiieiiiiiieee e eeeeeeeiiinnnnn 76
RESUMEN EJECULIVO ... e e e e e enanes 76
2.9.1 Momentos iNMODINANIOS ..........uviiiiieeeiiee e 76
2.9.2 Inerciade la ciudad: ..........oouuiiiiiiiii e 76
pNe G I 1= T ¢ g = o o = o 77
2.9.4 OF @I . .ceiee e 77
2.9.5 ANAliSiS d€ COMPETENCIA ....uvvvvrriiiiiiiiiiiiiiiitiiiiiieieebbbb bbb 78
2.9.6 RECOMENUACIONES: .....uuiiiiiiiiie et e e e e e aaans 78
Capitulo 3 Evaluacion Econdmica FiNanCIera. ..........cccoeeeeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 80
3.1 Escenarios Plant@ados ........ccouuuiiiiiiiiiii e 80
3.2 ANAIISIS dE BSCENANOS.....uueiiiiii e e e e e e s 81

Vi



3.2.1 Desarrollador-ConStruCCion Y VENA...........uuuuuuruumerrinnnnninennnnnnnninnnnnennnnnnes 81

3.2.2 Desarrollador-construcCion y OpPeracion...............ccceeeeeneiiiiiiieeeeeeeeennnnnes 83
3.2.3 Andlisis de Escenario de Operador.........cccceeeevvveeiiiiiiiiie e ee e 87

3.3 Conclusiones ANAIISIS fINANCIEIO ...........uuuuueuiiiiiiiiiiiiiiiiiire . 90
Capitulo 4 CONCLUSIONES........oo oo 91
Capitulo 5 Referencias BIibliografiCas...........ccoueaiiiiiiiiiiiiiiieeiieeee e 92
5.1 Tabla de iIUSLFaCIONES .......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee e 93

vii



Capitulo 1 Idea de proyecto

1.1 Marco de desarrollo

Evaluar un proyecto inmobiliario requiere de conocer y manejar todos los factores
que tiene injerencia en éste, por lo tanto, en este punto se hablara de manera
general, cuales son ellos y de qué manera hacer la consideracion para que en el
proceso de evaluacion no omitan factores relevantes, y por lo tanto la eficiencia de
la evaluacion sea mayor.

Para comprender de mejor manera cémo funciona el sistema del sector inmobiliario
se hizo un diagrama, el cual explica de manera general cuales son los actores y que
papel desempefian.

Desarrollador

Administrador de
inmuebles

Arquitecto/Ingenierio

Constructores Inversionitas

Brokers

llustracion 1: Actores en el desarrollo inmobiliario. Elaboracion propia

e Desarrollador: Es el que tiene una mayor responsabilidad, se encarga de
coordinar a los demas actores en todo el proceso inmobiliario.



e Arquitecto/Ingeniero: su papel en el proceso es el disefio y supervision del
inmueble en si, se encarga de la estética, eficiencia de espacios y
estructuracion del proyecto.

e Inversionistas: se encargan de poner gran parte del capital requerido, su
principal objetivo es asegurar la rentabilidad del dinero que ponen en el
proyecto, su rol es pasivo ya que no intervienen en cuestiones técnicas.

e Brokers: también llamado corredores inmobiliarios, son intermediarios entre
compradores y vendedores de la propiedad. Es conveniente tener contacto
con ellos e involucrados en etapas tempranas del proyecto para aprovechar
su conocimiento de mercado.

e Constructores: su principal funcion es ejecutar el proyecto, cuidando el
tiempo de construccion y minimizando costos para garantizar mayor retorno
para ellos.

e Administrador de inmuebles: empresa o persona que se encarga de operar
diariamente el inmueble, lidiando con posibles problemas que tengan los
inquilinos u arrendatarios. (Rousseau, 2013)

Hablando de manera muy general, en el sector inmobiliario son 3 factores que son
de suma relevancia para conseguir que un proyecto sea rentable; partiendo de ellos
se obtiene el como y cuando, que se vera desglosado a lo largo de este trabajo,
pero tenemos que hacer mencion y destacarlos para no perder el foco al momento
de evaluar un proyecto.

Tres factores determinantes en rentabilidad de proyecto

Valor. Cuanto dinero voy a recibir

Tiempo. Por cuanto tiempo voy a percibir del ingreso

Factores de riesgo. Determinaran el nivel de ingreso y la complejidad de
desarrollo (Mufioz, 2015)

Ahora que conocemos los 3 factores, desglosamos de manera breve los conceptos
gue pueden llegar a afectarlos y por ende la rentabilidad del proyecto.

Uno de los aspectos mas importantes a considerar en un desarrollo inmobiliario, son
los ciclos econdmicos, el caso particular al proyecto se vera a profundidad en el
apartado de analisis del entorno, pero, de manera general, se deben planear
proyectos considerando los mencionados ciclos econdmicos. Algunos ejemplos de
factores externos que juegan un papel importante en este sector son; crecimiento



econOmico de un pais, tasas de desempleo, oferta de financiamiento, niveles
de inseguridad.

El analisis del ciclo inmobiliario no se debe realizar en el tiempo presente sino en el
tiempo requerido y estimado para el cierre del proyecto, es por este motivo que
hay que estudiar las fluctuaciones y tendencias en los ultimos afios de estos.

Hay que tener en consideracion que no hay dos ciclos econdmicos iguales, los
modelos explicativos se toman como referencia y punto de partida para un
prondstico de la situacién inmobiliaria, pero la incertidumbre no se puede erradicar.

Ciclo economico-inmobiliario

D 4. Complicacion

3. Emocidn / e

exagerada y

especulacion
L]

2. Crecimianto,
confianza y
prosperidad

1. Mejora

progresiva

5. Inactividad

/

A E

llustracion 2: Ciclo econémico inmobiliario (Mufioz, 2015)

Ahora, segun el libro 50 lecciones del desarrollo inmobiliario! se tienen cuatro
momentos en el desarrollo inmobiliario:

1. Momento macroecondmico: Va de la mano con el ciclo inmobiliario

2. Inercia de la ciudad: ¢Hay migracion, se esta perdiendo habitantes, recibe
inversion extranjera directa, se busca especializacion a través de clusters??

3. Metamorfosis de la zona: ¢ El desarrollo se enfoca a los suburbios, o existe
reconstruccion en el centro, es un fenédmeno temporal o permanente?

1 Mufioz, C. (2015) 50 lecciones del Desarrollo Inmobiliario. Bienes Raices Ediciones
2 Concentracion de empresas en una zona geografica determinada o la concentracion de diferentes
organizaciones relacionadas con una materia concreta y que estan presentes en un Estado o regién
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4. Dindmica competitiva: analisis de la oferta y demanda en la zona

Considerar estos 4 momentos inmobiliarios y empatarlos para llegar a realizar un
desarrollo inmobiliario, es la clave para tener un proyecto exitoso; se tendra que
hacer un andlisis de escenarios, analizando las posibilidades que se lleguen a
pronosticar en cada uno de los 4 momentos y con ello, tomar decisiones. De igual
manera se tendrd que analizar en conjunto con los siguientes factores.

e fuentes y tipo de financiamiento. Explorar las distintas posibilidades de
obtener capital, ya sea provenientes del banco, inversionistas o preventas.

e tierra, ciudad y marco urbanistico. Analizar prospectivas a futuro de la
ciudad y cambios que se hace en la legislaciébn tengan impacto en el
proyecto.

e creatividad y talento de desarrollo: El proyecto tiene que responder con
creatividad a las necesidades existentes y futuras de una ciudad en
especifico.

La ubicacion

Sin duda alguna, en la mayoria de los casos puede ser el atributo mas importante
de un proyecto, ya que no puede ser modificado. La ubicacion determina las
particularidades del proyecto que debe ser desarrollado sobre un predio. En el
apartado de anteproyecto se ahondara en la ubicacion del proyecto y los factores
relevantes, tales como los lineamientos normativos, asi como las preferencias del
mercado.

El decidir donde ubicar un proyecto es importante para evaluar toda una serie de
factores. A continuacion, se presenta un listado de los factores con injerencia en un
proyecto inmobiliario.

Topografia y condiciones del suelo

Componentes artificiales (infraestructura, vias de acceso)
Elementos contaminantes

Situacion legal, restricciones de desarrollo

Distancia entre los principales destinos deseados
Visibilidad

Caracteristicas de seguridad ciudadana



El estudio de estos factores se puede realizar en 3 fuentes principales.

1. Planes de desarrollo o documentos gubernamentales de la zona
2. Indicadores de informacién geografica con indicadores de la ubicacion
3. Detalles vistos en persona Mediante visita en el sitio de obra

Estructura de capital

Todo proyecto debe de contar con fuentes de dinero por lo que es de vital
importancia contar con una estructura de capital, esto es, por cada peso que se
invierte en el proyecto tiene una expectativa de retorno, ese es su costo. Por lo
tanto, se debe de conocer qué fuentes de financiamiento se encuentran disponibles
y a su vez, realizar un andlisis para decidir cual es la mejor opcion segun las
posibilidades y el entorno para el proyecto. A continuacion, se presenta las distintas
fuentes de financiamiento en el ramo inmobiliario.

Preventas

Deuda bancaria o privada

Aportacién de tierra

Aportacion en especie (por ejemplo, maquinaria)
Capital de inversionistas

La obtencién de los recursos de capital no siempre es facil, por tal motivo se debe
tener una buena planeacién para que los recursos lleguen a tiempo al proyecto y no
recurrir a fuentes de financiamiento mas caras, por tal razon se le debe asignar una
incertidumbre asociada a cada fuente de capital solicitada. Lo recomendable para
reducir la incertidumbre al capital es:

e Realizar una planeacion de riesgos financieros, creando distintos
escenarios de estrés en las fuentes de capital
Gestionar un nivel de capital superior al minimo para cubrir imprevistos
Contar con una estructura legal correcta en caso de incumplimiento de
inversionistas

Gestion del tiempo

Como se menciono al principio de este apartado es unos de los factores que mas
relevancia tiene en la evaluacién de un proyecto inmobiliario, en este apartado se
hablara de los tiempos en los permisos, del tiempo de construccion y tiempo
de venta o administracion de los inmuebles.



Permisos de construccion

Es un punto relevante ya que en México y en Latinoamérica es un factor que tiene
mucho peso en el manejo de los tiempos en un desarrollo inmobiliario, por
consiguiente, vale la pena explorar un poco qué pasa en México.

Por este motivo nos basaremos en el ranking del Banco Mundial llamado doing
business3. Esté dividido en distintas areas, sin embargo, para propdsitos de nuestro
trabajo nos enfocaremos en el apartado de manejo de permisos de construccion.

Este apartado analiza los procedimientos, el tiempo y el costo para construir un
almacén, incluida la obtencion de las licencias y permisos necesarios, la
presentacion de todas las notificaciones requeridas, al final de la operacién de
obtienen todas las inspecciones necesarias y conexiones de servicios publicos.
Ademas, el indicador Manejo de permisos de construccion mide el indice de control
de calidad, evalua la calidad de las normas de construccion, la solidez de los
mecanismos de control de calidad y seguridad, los regimenes de responsabilidad y
seguros. La ronda mas reciente de recopilacion de datos se completé en mayo de
2019. (Metodologia-doing business, 2019)

Se toma como referencia esta informacién debido a que no se encontrd una fuente
confiable del tiempo estimado en tramitar permisos de construccion es especifico
para una edificacion de tipo comercial

Los resultados son los siguientes: En el estudio para la ciudad de México, se obtuvo
el lugar 93 de 190 paises, mientras mas cercano sea a la posicién 1 indica una
mayor agilidad en los permisos de construccion.

Lo que se traduce en un tiempo promedio de mas de 70 dias para obtener un
permiso de construccion en la ciudad de México, lo cual es un aspecto para
considerar en la planeacion del proyecto. (World Bank, 2019)

Cabe mencionar que cada localidad o ciudad tiene su proceso para el tramite de
permisos de construccidén, el ranking doing business es solo un punto de
comparacion donde se puede concluir que, de manera general la resolucion de este
tipo de tramites en México no es la mas agil.

Tiempo de construccion

En un nuevo desarrollo inmobiliario, el tiempo es uno de los factores mas
importantes a considerar, este depende de una buena planeacién y control, que

3 [ndice creado por el Banco Mundial que mida la facilidad para hacer negocios en los paises



engloba la mano de obra, equipo y materiales, de manera general se contratan
empresas constructoras o el mismo desarrollador cuenta con el equipo para
construir el inmueble. El alcance de esta investigacion no cubre la planeacion y
control de los tiempos de obra, sin embargo, se tomara un periodo de construccion
estimado de acuerdo con las caracteristicas y complejidad del desarrollo.

Tiempo de Absorcion

El tiempo de absorcion se refiere al tiempo en el que se puede vender una
propiedad, por lo cual es relevante realizar un estudio comparando proyectos
similares en la zona para tener nocién de la posible absorcién que tendré el proyecto
en condiciones de mercado actuales.

Se debe hacer un prondstico de absorcion considerando el entorno competitivo del
inmueble, con el prondstico de ventas se tiene que hacer la planeacion financiera
estructural en el flujo del proyecto.

Planear proyectos para el largo plazo, considerando ciclos econémicos

Se planea para periodos econémicos, naturales, politicos, naturales y sociales. Se
debe preparar proyecto para largo plazo considerando dos conceptos:

o flexibilidad: modificar cuando el tiempo lo requiera
e margen de maniobra: para limitar el riesgo financiero y tener estructuras
financieras de control agiles que se muevan en intervalos cortos.

Es importante considerar que hay una brecha de tiempo en el momento que se
detecta la demanda y en el que se ofrece la oferta, pueden subir los precios de la
oferta y puede surgir competencia que detecte la demanda insatisfecha

Costos

Ahora abordaremos un componente en el ramo inmobiliario que tiene un peso
notable, el factor de costos, tanto de planeacion, estudios, construccion y
mantenimiento; los costos que le son relevantes a este proyecto son los de
construccion y mantenimiento por lo que haremos una revisién general para conocer
las consideraciones a tomar.

Al momento de realizar un andlisis de costos se realizan métodos de
parametrizacion para estimar la cantidad total que se requerira, sin embargo, existe
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cierta incertidumbre asociada a esa estimacion, debido al hecho que no se conocera
el costo total de la obra hasta que esta se termine. Se toma informacion estadistica
de proyectos similares, apoyados en software especializado, pero, aun la
incertidumbre seguira debido al dinamismo de la economia y las posibles
eventualidades que surgen en el proceso de construccion.

En consecuencia, se tiene una estimacion acerca del nivel de incertidumbre en cada
etapa del proyecto, para asi considerarlo en el analisis de costos y como resultado,

una evaluacion mas cercana a la realidad. A continuacion, se presentan las etapas
asociadas a la incertidumbre.

Proceso de validacion de costos
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llustracion 3: Proceso de Validacion de Costos (Mufioz, 2015)

Los porcentajes de este grafico se dividen en dos, en la parte superior se encuentran
los porcentajes de incertidumbre cuando la etapa esta en el inicio y los de la parte
superior cuando la etapa concluye; ejemplo. En el proyecto conceptual cuando se
tiene la idea del inmueble la incertidumbre tiene valores del 50% al 30% una vez
gue se tiene definido que tipo de inmueble sera, el tipo de construccion, los posibles
procedimientos legales, etc. La incertidumbre se reduce a valores de 30% al 20%

La instancia en la que se sitla este trabajo de investigacion es la de proyecto
ejecutivo, por lo tanto, se tomara en cuenta el valor asociado para realizar el analisis
de costos, y plasmarlo en la evaluacion econémico-financiera.

Tendra que considerarse el rubro de costos de cierre (mantenimiento y operacion)
para ser integrados al analisis economico-financiero, y con ello tomar decisiones;
principalmente se tendran que cuidar dos areas:



Costos de mantenimiento al entregar el proyecto: preventivo y correctivo

Si el mantenimiento se realiza con stock de la empresa, se tendran que actualizar
precios al momento de que se realiza la actividad, también gastos de personal e
infraestructura para mantener el stock (energia, agua, costo de seguros)



1.2 Andlisis del entorno

Para conocer la situacion que rodea al proyecto, es necesario analizar los
principales factores que, involucrados en la puesta en marcha de una edificacion,
considerando la macro y lamicro localizacion, los cuales se desglosaran alo largo
de este punto.

Se empezara por estudiar el entorno macro del proyecto, el cual comprende de la
situacion macroeconomica del pais, y para ser mas especificos en el desarrollo
inmobiliario se tiene un indicador llamado ciclo inmobiliario; los ciclos econdémicos
inmobiliarios son uno de los principales factores en la toma de decisiones de un
proyecto de esta indole, tienen impacto directo en costos tanto de insumos, mano
de obra, maquinaria y por supuesto de financiamiento. Por lo tanto, se hablara de
una manera mas detallada y profunda para conocer el porqué de su importancia en
nuestro caso de estudio.

Un ciclo inmobiliario es un proceso ciclico que va de la mano de la actividad
econdémica en un pais, la cual afecta el lucro de las empresas inmobiliarias, en
consecuencia, es de vital importancia conocer en qué parte del ciclo se encuentra
el proyecto para comprender las condiciones de mercado y asi poder estimar las
consecuencias en el desarrollo de la actividad econémica inmobiliaria, por lo tanto
se debe contar una vision estratégica para poder detectar la posicion y el
movimiento de cada mercado. Gracias a esto se puede identificar el momento
Optimo para invertir, asi como las necesidades desatendidas en el mismo. Cabe
destacar que los ciclos econdémicos pueden variar desde poco mas de un afio
hasta diez o més afos.

1.2.1 El ciclo inmobiliario comprende de 4 fases.

Primera fase: Mercado consolidado

Es la fase ascendente del ciclo, la economia del pais o0 zona esta en expansion, el
mercado goza de una demanda latente, se tienen ventas aceleradas, incremento de
utilidades, acompanado de un alza en el precio de venta, suben los niveles de
empleo, existe una mayor cantidad de construccion, lo que conduce al punto mas
alto de mercado y luego a reiniciar el ciclo.

Segunda fase: Mercado maduro

Se mantiene en el pico de mercado, sin embargo, existe una sobreoferta de
producto, produciendo una serie de rigideces que interrumpen el crecimiento de la
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economia, lo que resulta en ventas regulares, pero con utilidad estancada y pocas
construcciones nuevas.

Tercera fase: Mercado en declive

Se frena la construccién por una caida importante de la inversién, produccion y
empleo, en consecuencia, las utilidades no son competitivas hasta llegar al fondo
del mercado. Por lo tanto, no hay construcciones nuevas, se abandonan proyectos,
hay caida en ventas, bajan salarios y comienzan los despidos.

Cuarta fase: Mercado en crecimiento

Empieza la recuperacion, son aquellos mercados sub ofertados y reactivados por la
demanda, en donde empieza la realizacion de construcciones nuevas y existe un
aumento moderado en las ventas al igual que en las utilidades.

El siguiente paso es detectar la situacién del proyecto a nivel macro y micro, la
Republica mexicana y el estado de México respectivamente.

Primero analizaremos el ciclo inmobiliario que se vive en estos momentos. Dado
gue los ciclos inmobiliarios se mantienen en constante movimiento, la estructura de
capital cambia, de igual manera si hay sobre oferta es mas dificil la parte de
comercializacién, también se eleva el costo financiero y habra que eficientar costos
en la construccién y con la gerencia de proyectos si es requerida.

Se consultaron distintas fuentes para indagar en qué situacion se encuentra la
industria de la construccion y el sector inmobiliario en el afio de 2019, a
continuacion, se presenta el analisis realizado.

1.2.2 La Construccion adelant6 su ciclo econémico

Es importante resaltar que ante los cambios y la incertidumbre que ocasiona
cualquier alternancia de administracion, este ciclo se acorta. Si bien la confianza
empresarial de los constructores ha disminuido considerablemente, aiin consideran
gue es buen tiempo para invertir, aunque también en menor medida que hace unos
meses.

Lo anterior en conjunto con las inversiones en infraestructura que anuncié el
gobierno federal en el PEF 2019, se estima que el sector podria crecer por arriba
de la economia en 2019.
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llustracion 4: PIB de construccion por componentes (% variacion anual) (BBVA, 2019)

Este grafico muestra que las proyecciones en el afio 2019 son favorables a partir
del 3er trimestre para la construccion y en especifico a la edificacion, la cual es
objeto de estudio en este trabajo.

A continuaciéon, se ahondara en el tema inmobiliario con un poco de la historia
reciente de esta industria y de como ha ido evolucionando para a partir de esto,
profundizar en componentes mas especificos en la evaluacion de un proyecto
inmobiliario.

1.2.3 Los Servicios Inmobiliarios y sus determinantes econémicos

Después de la crisis de 2009, la industria de la construccidn experiment6 un cambio
estructural importante; en donde las empresas del sector comenzaron un proceso
de diversificacidbn/ampliacién de sus actividades

En la actualidad, practicamente la mitad del valor de la produccion de las empresas
se destina a:

e edificacion de vivienda.
e |a otra mitad estaria destinada a la inversion en naves industriales, centros
comerciales y oficinas.
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Lo que ha implicado también el desarrollo de actividades comerciales y la
necesidad de contar lugares de almacenamiento de inventario, tanto de bienes
finales como intermedios.

Para explicar esta interaccion de los bienes finales e intermedios con el sector
inmobiliario tenemos la herramienta econdmica de matriz insumo-producto. De
acuerdo con la matriz de insumo-producto 2012; del total de la produccion interna a
precios basicos de los Servicios Inmobiliarios, la demanda final representa el 84.5%;
mientras que la demanda intermedia es el 15.5%. Asimismo, practicamente la
totalidad de la demanda final tiene como destino el consumo privado.

9 El -

L J
T

Demanda
intermedia

~ Demanda <
40 final

llustracion 5: Composicion de la produccion del PIB de Servicios inmobiliarios (BBVA, 2019)

Con esto podemos asumir que la demanda final es la que mayor peso tiene en los
servicios inmobiliarios, por lo que tiene que analizarse un poco mas para conocer
de qué manera ésta afecta al proyecto que evaluaremos.

Rama Participacion %
Alquiler sin intermediacién de bienes raices 94.0
Inmobiliarias y corredores de bienes raices 3.0
Servicios de alquiler de marcas registradas, patentes y franquicias 2.7
Alquiler de articulos para el hogar y personales 0.3
Servicios relacionados con los servicios inmobiliarios 0.1
Centros generales de alquiler 0.1
Alquiler de automoviles, camiones y otros transportes terrestres 0.1
Alquiler de maquinaria y equipo agropecuario, pesquero, industrial, comercial y de servicios -0.2
Total demanda final 100.0

llustracion 6: composicion de la demanda final del PIB de servicios inmobiliarios (participacion % anual)
(BBVA, 2019)
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De acuerdo a este gréfico el alquiler sin intermediacion de bienes raices es la
gue mayor injerencia tiene en la demanda final, lo cual representa una sefal que
nuestro proyecto comercial cuya pretensiéon es de funcionar como espacio de
alquiler para productos de demanda final, tiene una gran oportunidad de éxito ya
gue el entorno econémico se mueve hacia ese enfoque, sin embargo, se tendra que
considerar la muy probable competencia que existira en el proyecto inmobiliario, la
cual se analizara mas adelante.

Otra oportunidad valiosa para tomar en cuenta es intervenir en las necesidades que
genera la demanda intermedia de los servicios inmobiliarios, por lo que la
analizaremos de igual manera.

Demanda intermedia por clase Participacién %

Comercio al por mayor

Alquiler sin intermediacion de bienes raices

Estacionamientos y pensiones para vehiculos automotores

Operadores de telecomunicaciones inalambricas, excepto servicios de satélite
Banca multiple

Servicios de contabilidad, auditoria y servicios relacionados
Autotransporte de carga general

Escuelas de educacion basica, media y para necesidades especiales
Elaboracion de productos de panaderia vy tortillas

Servicios legales

Reparacion y mantenimiento de automoviles y camiones

Fabricacion de partes para vehiculos automotores

Actividades administrativas de instituciones de bienestar social

Servicios de administracion de negocios

Imparticion de justicia y mantenimiento de la seguridad y el orden publico
Servicios de almacenamiento

Inmobiliarias y corredores de bienes raices

llustracion 7: Destino de la demanda intermedia de los servicios inmobiliarios por clase en la matriz insumo-
producto (participacion % anual) (BBVA, 2019)

De acuerdo con el grafico, mas de la tercera parte de la demanda intermedia
proviene del comercio al por mayor, seguido del alquiler de bienes raices, esto
es relevante ya que, a partir de la metamorfosis del 2009 en el ramo inmobiliario, se
puede notar una tendencia entre los servicios inmobiliarios y el comercio al por
mayor, en el siguiente grafico se ejemplifica.
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Grafica 3a.4 PIB de Servicios Inmobiliarios y de comercio al por mayor, tendencia-ciclo
(variacion % anual)
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llustracion 8: PIB de servicios inmobiliarios y de comercio al por mayor, tendencia-ciclo (variacién % anual)
(BBVA, 2019)

La matriz de insumo-producto 2012, estaria involucrando un cambio estructural
en la industria inmobiliaria desde el afio 2009, el cual implico el cambio de la
produccion de vivienda en gran escala a uno de pequefios desarrollos en donde el
constructor también se reorient6 hacia la edificacion de inmuebles productivos,
ligados a otras actividades econdmicas.

Al observar estas mismas series en sus componentes de tendencia-ciclo,
observamos que el tiempo de rezago entre el desempefio del comercio al por mayor
y los servicios inmobiliarios es de alrededor de 10 meses.

De manera general se puede inferir que la demanda final y demanda intermedia
de los servicios inmobiliarios, es una oportunidad de negocio, con la informacion
presentada nos podemos dar cuenta que los servicios de alquiler de bienes
raices tiene la mayor importancia en este rubro.

Una vez teniendo en cuenta esto, se explicara un poco mas a detalle la actividad de
la industria de la construcciébn de acuerdo con la publicacion del Centro de
Estudios Econdmicos del Sector de la Construccién (CEESCO) con la
informacion mas reciente que va de enero a mayo del 2019.
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1.2.4 El desempeiio de las empresas constructoras a nivel nacional

En el periodo Enero - mayo de 2019 se alcanzé un valor de produccion de 211 mil
586 millones de pesos, lo cual representa una reduccion del (-) 5.1% en términos
reales con relacion al valor facturado en el mismo periodo de 2018

Del 100% de valor facturado a nivel nacional durante el periodo

e 63% (132 mil 467 millones de pesos) correspondio a obra privada
e 37% aobra publica (79 mil 118 millones de pesos)

en el siguiente grafico se muestra de manera general la situacion del pais entorno
a obra publica y privada

m Sector Publico m Sector Privado
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Fuente: Centro de Estudios Econémicos del Sector de la Construccion (CEESCO) con informacién de la ENEC del INEGI.

llustracion 9: participacion % de la obra publica y Obra privada por entidad federativa: Enero-Mayo 2019
(CEESCO, 2019)

Durante este mismo periodo el nUmero de personas ocupadas por las empresas
constructoras para la realizacién de obras a nivel nacional tuvo una contraccién de
(-) 3.9% con relacién al mismo periodo del afio previo.

Los estados que observaron mayores incrementos en personal ocupado fueron:
Campeche con 21.2%, Quintana Roo con 20.3%, Estado de México con 16.5% y
Veracruz con 14.1%
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Como el fin de esta investigacion es el de analizar un proyecto de caracter privado,
dejaremos el analisis profundo de obra publica a un lado, sin dejar de tomar en
cuenta su importancia y sinergia con la obra privada. asi mismo, el andlisis de la
obra privada es el siguiente.

1.2.5 Obra Privada:

Durante los primeros cinco meses de 2019 la obra privada registré un crecimiento
de 6.3% a nivel nacional con relacion al valor contratado en el mismo periodo de
2018.

En el siguiente grafico se muestra el panorama general de obra privada en México.
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llustracion 10: variacion % real en el Valor de contratacion de la obra privada: Enero-Mayo vs Enero-Mayo
2018 (CEESCO, 2019)

Podemos observar que hay una tendencia general en el incremento de la obra
privada en la mayoria de los estados de la republica, sin embargo, en el estado de
México existe una contracciéon de -10.3% respecto al afio anterior, esto dice que la
obra privada en el estado redujo su facturacién, lo cual es un aspecto relevante para
considerar.
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1.2.6 Composicion y desemperio de la obra privada:

Durante los primeros cinco meses de 2019 el comportamiento fue el siguiente:

e La edificacidon de vivienda represento el 33.1% del valor total de la obra
privada, que alcanzé una tasa de 0.4% en este periodo.

e La construccion de edificios industriales, comerciales y de servicios
31.0%,

Alcanzé un crecimiento de 5.1% en el periodo de enero - mayo de 2019 en
comparacion al mismo de 2018.

Esta informacion ratifica la importancia de la edificacién de tipo productiva,
representa cerca de un tercio de la obra privada en México y tiene una tendencia de
crecimiento.

1.2.7 Empleo en la Construccion: al 1er semestre de 2019

Durante el primer semestre de 2019, el nimero de afiliados al IMSS (empleo formal:
permanentes mas eventuales) de la industria de la construccion, registré una
reduccion de (-) 1.0% con relacion al mismo periodo de 2018, significando la pérdida
de 15 mil 815 empleos formales, esto debido a la falta de inversion en obra publica
y el freno a obras de caracter privado.

Hasta el mes de mayo la actividad productiva de industria de la construccién registro
una caida de (-) 3.2% anual.

El mal desempefio, fue consecuencia de la contraccion de (-) 16.4% en la inversion
fisica presupuestaria durante los primeros cinco meses de 2019.

Por lo tanto, la contraccion productiva afecta a la economia nacional ya que la
industria de la construccion consume bienes servicios de 183 de las 262 ramas
productivas existentes
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En el siguiente grafico se muestra distribucion de trabajadores por actividad
econdmica, la cual no dara una idea general de en qué lugar se encuentra el empleo
en la construccion.

TRABAJADORES ASEGURADOS POR EL IMSS

Servicios Sociales

Servicios para y Comunales

empresas, 119%
personas en el CTranSportes y
hogar omunicaciones

230 6%

Industrias
Extractivas
0%

Industria de
Transformacién

27% Industria de la

Industria electricay Construccién
suministro de agua... 8%

llustracion 11: Trabajadores asegurados por el IMSS por Divisién econémica (CEESCO, 2019)

Aterrizando el tema de los trabajadores, estos se traducen en la mano de obra en
la construccion, lo cual es un componente de suma relevancia, por lo tanto, conocer
donde se concentra la mano de obra es importante ya que permitirhd de una manera
general de que tan dificil y costoso sera conseguirla. De acuerdo con la publicacién
el 40.8 % del total de trabajadores de la construccion afiliados al IMSS se concentra
en 4 entidades federativas.

El siguiente gréafico lo muestra.

Estado Trabajadores

CDMX 241,494
Nuevo Ledn 148,905
Jalisco 148,607
México 131,995

llustracion 12: Namero de trabajadores en los Principales Estados (CEESCO, 2019)
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1.2.8 Comportamiento de los Precios de los Insumos de la Construccion

Durante el primer semestre de 2019 se observo una tendencia decreciente en el
nivel de precios de los insumos utilizados por la industria de la construccion.

En el mes de junio de 2019 el crecimiento de los precios de la construccion a tasa
anual registré un aumento de 3.1% el nivel mas bajo para un mes a tasa anual,
desde junio de 2014.

Este sesgo se explica por contraccion de la demanda a lo largo de este afio lo cual
es causa del momento en el ciclo inmobiliario que se esta viviendo en el pais. los
indicadores para conocer este momento son.

e El ciclo recesivo registra un (-) 2.2% en cuarto trimestre de 2018;
(-) 0.8% de contraccion en el primer trimestre de 2019
(-) 4.2% en el mes de abril

Esto se han traducido en una reduccién en la demanda de materiales e insumos
para la construccion.

Esto es un ejemplo relevante de que el entorno pais impacta de manera importante
a los precios que un desarrollador inmobiliario considera para hacer el presupuesto,
en este caso la contraccion de (-) 16.4% en términos reales a la inversion fisica
presupuestaria durante el primer cuatrimestre de 2019 reduce o posterga el nimero
de proyectos de infraestructura que potencialmente incrementarian la demanda de
insumos.

Como consecuencia, las tasas de interés que se han mantenido relativamente altas
e inhiben la realizacion de nuevos proyectos de construccion con capital privado.

Otro factor con gran peso es el descenso registrado por el “commoditie aleacién
rolada en caliente” en los mercados internacionales del acero, el cual registré una
caida en su precio de 41.1% a tasa anual, de US$910 por tonelada en junio de 2018
contra US$536 en junio de 2019 contribuyendo a reducir los precios de los
materiales del acero para la construccién que se venden en México.
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A continuacioén, se presentaran de manera grafica las fluctuaciones de los precios e
insumos de la industria de la construccion y sus componentes mas importantes.

Incremento General de los Precios en los Insumos de la Construccién
(Variacion % anual contra mismo mes del afio previo)
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llustracion 13: Comportamiento de los precios de los insumos de la construccién Junio 2019 (CEESCO, 2019)

En este gréfico se puede observar que en el Ultimo dato proporcionado por la
CEESCO los precios de la construccion no han aumentado como en meses
anteriores, esto sirve como referencia para realizar el presupuesto, y hacer una
estimacion de las posibles fluctuaciones que se tendran en el analisis de precios del
proyecto.

Indice general
(Variacién % a Junio de cada afio)

L
12.1% 11.3%

9.3%

-0.6% 1.0%

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Jun Jun Jun Jun Jun Jun Jun Jun Jun Jun Jun Jun

llustracion 14: Comportamiento de los precios de la construccion anual (CEESCO, 2019)

De igual manera este grafico explica las fluctuaciones que los precios de la
construccion en el pais. Al igual que el grafico anterior ayuda a comprender como
se comportan los cambios en los precios en la construccion, sin embargo, con esta
informacion se puede apreciar en un periodo de tiempo mayor, esto es de vital
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importancia para poder considerar los ciclos econémicos y su posible afecto en los
precios.
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1.3 Analisis estado de México

Continuando con el analisis del entorno a nivel macro, se procedera a revisar el
caso del Estado de México que es en donde el proyecto se realizara.

La situacion actual respecto a la actividad econdmica en la construccioén, el estado
de México tuvo una disminucion del (-35.2%) en 2019 en la contratacion de obra
(publica y privada) respecto al 2018.

De acuerdo con el cuadro 6, la distribucién de obra publica y privada en el estado
es de 71% y 29% respectivamente, esto significa que la obra publica tiene un mayor
peso en esta entidad, dejando con un poco menos de un tercio a la obra privada.

Dado que el proyecto a evaluar sera de indole privada, se analizara la situacion de
la obra privada en el estado de México. De acuerdo con el cuadro 7 la obra privada
en el estado de México, el valor total de produccion en este rubro tuvo una
disminucion porcentual del 10.3%, lo cual indica que la obra privada en el primer
trimestre del 2019 no tuvo su mejor momento.

1.3.1 Comportamiento de costos de la construccion

El CEESCO publica un cuadro informativo del Aumento de Costos en la
Construccién Residencial (VIVIENDA) por CIUDAD. Esta informacion se tomara
como referencia ya que el proyecto a evaluar es comercial, pero dada las
caracteristicas y tamafio de éste, los precios de la construccion no varian en
demasia pueden ser comparables con los costos de vivienda; el dato se tomé para
la ciudad de Toluca, edo. Mex., la cual se tomara como referencia mas cercana a la
localizacion de nuestro proyecto.
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El dato es el siguiente:

INCREMENTO % ANUAL DEL COSTO DE CONSTRUCCION RESIDENCIAL
(VIVIENDA) por CIUDAD (Var % contra el mismo mes del afio previo)

2009 | 2010 | 2011 | 2012

2014 | 2015

Toluca,
Edo. De
Mex. 370 6.60 340 6.10 0.40

Materiales
de
construcci

on 520 7.20 390 7.20 0.40

Alquiler de
maguinaria| 0.00 620 7.70 1.60 5.60

Mano de
obra 200 430 120 220 0.00

4.40 10.60 6.60 4.00

5.10 13.00 6.50 0.30

240 4.40 2.40 5.70

1.30 0.00 7.50 0.50

llustracion 15: INCREMENTO % ANUAL DEL COSTO DE CONSTRUCCION RESIDENCIAL (VIVIENDA) por

CIUDAD (Var % contra el mismo mes del afio previo) (CEESCO, 2019)

La informacion de este cuadro es de suma relevancia ya que, con ella se puede
tener un estimado de las fluctuaciones en los costos de construccion en el estado
de México, el cual permitira hacer una evaluacion mas precisa.

1.3.2 Mano de obra

Es importante analizar la situacion de la mano de obra en la zona de estudio, ya que
podria significar un aumento o disminucion en el presupuesto.

La zona centro del pais es la que toma relevancia en el caso de estudio, por lo que

se presenta el siguiente grafico.
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Total de trabajadores asegurados al IMSS de la Industria de la Construccion:

1,643,956

*\v*?i

Trabajadores afiliados:
367,189

Centro-occidente (2) = 22.3%

Trabajadores
afiliados: 297,499

Noreste (3) = 18.1%

Trabajadores -

afiliados: 199,429
Noroeste (5)=12.1%

Trabajadores
afiliados: 528,576

Centro(1) = 32. 70/’
"“‘l Trabajadores

afiliados: 251,264

Sur-sureste (4) =
15.3%

llustracion 16: Total de trabajadores asegurados al IMSS de la industria de la construccion (CEESCO, 2019)

Se puede observar que la zona centro de acuerdo con la clasificacién de la CMIC,
es la que concentra mayor numero de trabajadores asegurados por el IMSS, por lo
tanto, existe una mayor oferta de trabajadores en la zona de estudio; esto puede
significar una disminucion en costos de mano de obra en la construccion.

A continuacion, examinaremos la situacién de la zona centro:

m{! ’ Region: Centro _
Ene - Jun 2019

2018 556:550 Empleos Incremento en el numero de L
. N Variacion % 2019 vs.
empleos con relacion al mismo
. _ 2018
periodo del afio previo
2019
528, 576 Empleos (-) 27,974 () 5.0%
Var. en el nimero de
- Var % Ene - Jun 2019 Vs asegurados al IMSS
Entidad Ene - Jun 2018 Ene - Jun 2019 Ene - Jun 2018 Ene - Jun 2019 Vs
Ene - Jun 2018
CDMX 264,590 241,494 (-) 8.T% (-) 23,097
ESTADO DE MEXICO 138,187 131,995 (-} 4.5% (-) 6,192
QUERETARO 54179 57,236 5.6% 3,057
PUEBLA 51,068 148,847 (-) 4.3% (-) 2,221
HIDALGO 27210 26,841 (-) 1.4% (-) 369
MORELOS 15,284 15,387 0.7% 104
[TLAXCALA 6,033 6,778 12.4% 745

llustracion 17: Namero de trabajadores en la region centro (CEESCO, 2019)
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Dada la ubicacion del proyecto, la mano de obra podria provenir tanto del propio
estado de México o en su defecto de la Ciudad de México, debido a la cercania y
dinamica poblacional entre estas dos ciudades. como lo muestra el grafico entre los
dos estados mencionados, existe un gran porcentaje de trabajadores de la
construccion en el pais, habra que considerar la disminucion de estos mismos con
respecto al afio anterior. en la seccion de costos se profundizara con mayor detalle
la contratacién y costo de esta mano de obra.
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1.4 Resumen de Analisis del entorno.

Entorno macro del proyecto, el indicador ciclo inmobiliario; es uno de principales
factores en la toma de decisiones de un proyecto de esta indole, tienen impacto
directo en costos tanto de insumos, mano de obra, maquinaria y por supuesto de
financiamiento.

Después de la crisis de 2009, la industria de la construccion experimento un cambio
estructural importante; En la actualidad, la produccion de las empresas se destina
a: edificacion de vivienda e Inversion en naves industriales, centros comerciales y
oficinas

De manera general se puede inferir que la demanda final y demanda intermedia
de los servicios inmobiliarios, es una oportunidad de negocio.

Actividad de empresas constructoras a nivel nacional

Del 100% de valor facturado a nivel nacional durante el periodo; 63% (132 mil
467 millones de pesos) correspondio a obra privaday 37% a obra publica (79 mil
118 millones de pesos)
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1.5 ldea de proyecto

Se pretende desarrollar un inmueble de tipo comercial que contara con dos locales
comerciales y gimnasio en Valle de Chalco, Estado de México.

Locales comerciales: uno de ellos se destinar4 a tiendas de conveniencia y esta
destinado a satisfacer las necesidades cotidianas de una forma rapida y practica. A
su vez el desarrollo de redes de comercio en un formato pequefo, que apoye de
forma segura a los consumidores. El otro local pretende crear un centro de
hidroterapia, mediante sistemas de relajacién utilizando diferentes métodos vy
elementos como el agua, aceites, aparatologia, etc. En el primer y segundo nivel
sera un gimnasio el cual tiene como propdésito democratizar a un costo acorde al
nivel socioeconémico de la zona acceso a la practica de actividad fisica, por medio
de aparatos y clases de entrenamiento fisico.

El proyecto esta regulado por la tipologia de Instalaciones de servicios, cuenta con
2 niveles de altura. El terreno cuenta con el minimo de area libre para recargar de
un acuifero, maximo de desplante, minimo de areas verdes, maximo de pavimentos.
El proyecto se hara dentro del lote con una superficie total del predio es de 400.00
m2, con un area construida del 80.00% permitida es de m2 dentro del terreno y un
area libre del 20 %.

En la planta baja se ubica el estacionamiento para siete automoviles, cisterna,
escaleras, cuarto de maquinas, y cada local cuenta con su cuarto de servicio, bafio
y bodega.

En la planta alta se ubica el gimnasio en dos niveles con sus servicios: recepcion,
administracion, bodega, cafeteria, sauna, salones para diversas clases, bafios con
regaderas.

El disefio y distribucion fue propuesto bajo criterios de un arquitecto, en
concordancia con la deteccién de posibles necesidades en la zona

1.5.1 Deteccion de necesidades

De manera general se hizo un analisis alrededor de la zona del predio, el cual arroja
gue la zona se caracteriza por ser una donde la actividad terciaria predomina, para
ser mas especificos: el comercio al por menor.
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Debido a la gran densidad de poblacion que se encuentra en el municipio de Valle
de Chalco, se pretende entrar a competir con una propuesta de proyecto inmobiliario
que no se encontré en las cercanias del predio. El proyecto inmobiliario se plantea
de manera preliminar como un inmueble que tendra dos niveles y competira en tres
sectores de la actividad terciaria de la zona. Comercio al por menor, servicio de
cuidado personal (spa) y centro deportivo (gimnasio).

Se plantea entrar a la competencia dentro del comercio al por menor con una tienda
de conveniencia. Con la informacion preliminar de la zona, no se encontraron
locales comerciales con el giro de centro de relajacion o spa, respecto a gimnasios,
se encuentran dos muy cercanos al del predio a desarrollar.

Se localizaron dos escuelas (las cuales se dara informacion detallada en el estudio
de mercado) cercanas al predio, lo cual se pretende satisfacer la demanda generada
por éstas, con una propuesta que no se encuentra en la zona.

Para comprobar si el proyecto es viable se realizar4 el estudio de mercado
pertinente, para profundizar en los datos.

1.5.2 Analisis de oportunidades

Como se menciond en la seccidn anterior, debido a la densidad de poblacién de la
zona, se plantea que hay una oportunidad de entrar al mercado de servicios y
comercio al por menor, con un proyecto inmobiliario que satisfaga las necesidades
de consumo, cuidado personal y actividad fisica, con un inmueble que cuente con
un disefio arquitecténico agradable a la vista, con facil accesibilidad, ya que no se
encuentra un inmueble de similares caracteristicas, solo locales pequefios con las
distintas actividades, pero ninguno inmueble que ofrezca en conjunto los tres
servicios mencionados. Se realizara el andlisis de demanda y oferta a profundidad
para corroborar con datos las suposiciones que se plantean en esta seccion.

1.5.3 Posibles obstaculos

En un desarrollo inmobiliario hay distintos obstaculos que se pueden presentar:

e Cambio en el ciclo inmobiliario (economia nacional y global)
e Cambio en precio de materias primas para la construccion
e Cambios en el gobierno (de administracién publica)
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e Tendencias sociales y cambios de preferencias de compra.
e Aprobacion de licencias y permisos de construccion.
e Problemas con el uso de suelo del predio.

1.5.4 Estudio de normatividad regulatoria legal

Los permisos o licencia de construccion, sin duda alguna es un punto crucial para
un desarrollo inmobiliario, ya que, sin la correcta solicitud y estimacion de tiempos
de los permisos de construccion, el proyecto puede retrasarse y por ende tener
repercusiones economicas y financieras, por lo que la correcta planeacion de los
permisos de construccion es de vital importancia para tener éxito.

Los requisitos para solicitar un permiso de construccion son los siguientes:

1. Solicitud oficial firmada. Esta la proporciona el municipio. Se recomienda
acudir con un especialista, como el caso de un arquitecto, que asesore con los
tramites.

2. Copia de las Escrituras del predio
3. Pago del impuesto Predial al corriente
4. Copia del IFE del propietario (0 propietarios, en su caso)

5. Carta Poder. Este documento solo se requiere en caso de que no sea el
propietario quien acuda a realizar el tramite.

6. Carta responsiva y copia de cédula profesional del Director de Obra
7. Cuatro fotografias del predio actuales.
8. Copia de planos antecedentes

9. Proyecto Arquitectdnico completo, impreso en formato 90 cm x 60cms y con los
membretes oficiales.

10.Calculo estructural elaborado y firmado por un Ingeniero Civil
11.Requisitos especiales.

Una vez cumplidos con estos requisitos, se podra obtener el permiso de
Construccién en menos de 30-60 dias. Esta duracion estimada en la practica puede
a llegar a ser de 90-120 dias.
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Uso de suelo

Este es otro documento que es importante para un proyecto inmobiliario, ya que con
él, se puede conocer qué tipo de construccion esta permitida en el predio, puede
ser vivienda, comercial, oficinas etc. también te brinda informacion acerca de los
metros de construccidn que puedes hacer en tu predio y el niumero de niveles
permitidos en el mismo, estos son dos indicadores llamados COS (coeficiente de
ocupacion del suelo) y CUS (coeficiente de utilizacion del suelo) los cuales se
profundizaran en la parte de estudio de mercado para el caso del proyecto.

1.5.5 CONTRATACION DE APALANCAMIENTO

Debe considerarse los Requisitos para un crédito puente, el cual permitira la
correcta realizacién del desarrollo inmobiliario, estas son las bases generales que
se toman en cuenta para conseguir apalancamiento.

Base legal:

e Documentos legales de la empresa (acta, poderes, identificaciones etc.)

e Documentos legales del proyecto (titulo de propiedad, régimen de propiedad
en condominio, autorizaciones de fraccionamiento y construccién, pago de
predial etc.)

Base técnica:

e Planos arquitectonicos, de lotificacion, estructurales, ubicacion, licencias
permisos, factibilidades de agua potable, energia eléctrica, presupuestos,
programa de obra)

Base financiera:

¢ Informacion histérica de la empresa solicitante
e Flujos del proyecto con base en los estudios de mercado
o Informacion del terreno a utilizar
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Capitulo 2 Anteproyecto

2.1 ESTUDIO DE MERCADO

En esta seccion se profundizara en el analisis de datos del proyecto, tomando en
cuenta su localizacion y entorno, conociendo los factores que pueden afectar al
desempefio del desarrollo inmobiliario, de igual manera se realizard un estudio de
prefactibilidad del proyecto, basado en un estudio del mercado inmobiliario en la
zona, para asi poder tomar decisiones con informacion sobre seguir adelante o no
con el proyecto.

El predio se localiza en la Av. Adolfo Lopez Mateos, en Valle de Chalco, Estado de
México.
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El estudio comenzard por la descripcion de la regién donde se encuentra el
desarrollo en estudio, luego se caracteriza el sitio analizando sus caracteristicas
fisicas, de ubicacion respecto a otros lugares de interés, vialidades, dimensiones,
usos de suelo, entre otros. Para asi poder determinar los rasgos distintivos de la
demanda y de la oferta.

Al recabar la informacion se conocera la vocacion del predio, es decir, determinar el
uso de suelo mas apropiado para las condiciones legales, fisicas, propias del
mercado regional y local.
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También se realizara un andlisis de la competencia méas relevante del desarrollo y
obtener del mercado las rentas comparables, tasa de ocupacion, tasa de
capitalizacion para que sirvan a la realizacion del andlisis financiero.

2.1.1 Analisis regional

Valle de Chalco Solidaridad es un municipio urbano localizado en la cuenca oriente
del Valle de México, La superficie total del municipio es de 46.36 kilbmetros
cuadrados, que representa el 0.20% del territorio estatal.

2.1.2 Localizacion de Valle de Chalco solidaridad

Se localiza en la parte Oriente del Estado de México y colinda con los Municipios al
norte de Ixtapaluca, y Los Reyes la paz, al sur y este con Chalco del Estado de
México y al oeste con la delegacién Tlahuac del Distrito Federal, contando con las
siguientes referencias geogréficas:
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Norte. 19° 20’ 217, de latitud norte. Sur. 19° 13’ 30", de latitud norte Este. 98° 58’
34”, de longitud oeste. Oeste. 98° 54’ 30”, de longitud oeste.
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llustracion 18: Mapa de localizacion del Valle de Chalco Solidaridad

2.1.3 Demografia

De acuerdo con el reporte de estadistica basica municipal del estado de México en
2015, Valle de Chalco Solidaridad cuenta con:
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396 157 habitantes
191 794 son hombres

204 363 son mujeres
Densidad poblacional 8,882 habitantes por kildmetro cuadrado.

Poblacion por grupos de edad 2015
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llustracion 19: Poblacion por grupos de edad 2015. Elaboracion propia con datos de estadistica basica municipal
Edo. Mex. (IGECEM, 2019)

Tipo de poblacion:

e Urbana 394 725 habitantes
e No urbana 1432 habitantes

El documento de estadisticas municipales del estado hizo una proyeccion hacia el
afo 2017 la cual fue de 416,235 habitantes. Como el proyecto se evaluara en el afio
2020 se procede a realizar una estimacién con la Metodologia general de
identificacion, preparacion y evaluacion de proyectos de inversion publica de la
CEPAL (Comisién Econdémica para América Latina y el Caribe)
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Pt =Po(1+r)

Pt = Poblacion en el afio “t”, que vamos a estimar
Po =Poblacién en el afio “base” (conocida)
r = Tasa de crecimiento anual

t = Numero de afios entre el “afio base” (afio cero) y el afio “t”

Con él se encuentra que la tasa de crecimiento poblacional del 2015 a 2017 con los
datos mostrados es de 2.5%

Datos

Pt= 416,235
P0=396,157
r=?

t=2

Solucién:
416235 = 396157(1 +r)"2

Resolviendo para r da como resultado una tasa de crecimiento anual de 2.5%

Con la tasa obtenida se procede a hacer la estimacion poblacional para el afio de
2020

Datos.

Pt="?

P0=416,235

r=2.5%

t=3

Pt = 416235(1 + 0.025)3 = 448,276 habitantes en 2020
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2.1.4 Economia

En 2013 el Producto Interno Bruto del municipio con cifras del IGECEM* fue de
5,862.12 (millones de pesos)

El Salario minimo de acuerdo con la nueva politica salarial del Gobierno de México,
sera de un monto fijo de 123.22 pesos diarios

Regresando a los datos de la localidad, en valle de Chalco y solidaridad se destaca
el sector terciario con el 72.29% de las actividades; en 2011 el municipio registraba
15,306 unidades econdmicas, es decir, establecimientos, destacando los
comercios al por menor con el 53.5%.

Unidades de comercio y abasto
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llustracion 20: Unidades de comercio y abasto. Elaboracion propia con datos de estadistica basica municipal
Edo. Mex. (IGECEM, 2019)

Respecto a la Poblacion Economicamente Activa (PEA), la cual hace referencia
a las personas de 12 o mas afios que, conforme al reporte de estadistica basica
municipal del estado de México en 2015, realizaron algun tipo de actividad

4 Instituto de Informacién e Investigacion Geografica, Estadistica y Catastral del Estado de México
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econOmica (poblacion ocupada) o bien buscaron incorporarse a algun empleo
(poblacion desocupada). El siguiente grafico muestra la distribucion de la PEA

Poblacion Economicamente Activa

317435
192489
124496
——

habitantes

Poblzcion de 15 Pobizcion Ocupados Desocupados Pobiacion
anosy mas, ssgun  economicamente economcamente
condicion de activa inactiva

actividad economica
2017

llustracion 21: Poblacion Econémicamente Activa. Elaboracion propia con datos de estadistica basica
municipal Edo. Mex. (IGECEM, 2019)

En lo que se refiere al género de la Poblacién Econémicamente Activa, los hombres
tienen una mayor presencia, ya que representan el 68% de los habitantes
econdémicamente activos, y solamente un 32% son mujeres.

El sector terciario de comercio y servicios acaparael 72.2% de la PEA ocupada,
seguido por el sector secundario con el 26.5%, dejando casi nula la actividad
primaria en la cual se desenvuelve menos del 1% de la poblacion; lo cual refleja la
realidad completamente urbana del municipio.
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Poblacion ocupada por actividad
economica

habitantes

'

Total Agricultura,
ganaderig cazay
pesca

50123

132386

-

Industria Servicios No especicado

llustracion 22: Poblacion ocupada por actividad econdmica. Elaboracion propia con datos de estadistica
béasica municipal Edo. Mex. (IGECEM, 2019)

En el siguiente gréafico se puede apreciar las unidades econémicas en el municipio
y la cantidad que hay de cada una de ellas segun el documento de estadistica basica

municipal del estado de México

Unidades Econdmicas 2017

Actividades legislativas, gubernamentales

Otros servicios excepto actividades gubernamentales
Servicios de alojamiento temporal

Servicios de esparcimiento culturales y deportivos
Servicios de salud y de asistencia social

Servicios educativos

Servicios de apoyo a los negocios y manejo de desechos
Servicios profesionales, cienti cosy técnicos
Servicios inmobiliarios y de alquiler de bienes
Servicios nancieros y de seguros

Informacién en medios masivos

Transportes, correos y almacenamiento

Comercio al por menor

Comercio al por mayor

Industrias manufactureras

Construccion

Generacion, transmision y distribucién de energia...

Agricultura y explotacion de animales

llustracién 23: Unidades Econémicas en 2017. Elab

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000
ESTABLECIMIENTOS

oracion propia con datos de estadistica basica municipal

Edo. Mex. (IGECEM, 2019)
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2.1.5 EDUCACION

Para tener una radiografia general de la infraestructura de educacion en el municipio
se presenta el siguiente grafico

Educacion 2016-2017
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llustracion 24: Educacion 2016-2017. Elaboracion propia con datos de estadistica basica municipal Edo. Mex.
(IGECEM, 2019)

Es importante conocer la distribucion de alumnos por nivel escolar ya que a partir
del nivel medio superior forman parte de la PEA, y, por lo tanto, aportan al consumo
de bienes y servicios en el municipio. En el siguiente grafico se muestra dicha
distribucion.
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Numero de alumnos por nivel escolar 2017

vvvvv

m Preescolar m PFrimaria
Secundaria Media superior
H Superior m Modalidad no escolarizada

llustracion 25: Numero de alumnos por nivel escolar 2017. Elaboracion propia con datos de estadistica basica
municipal Edo. Mex. (IGECEM, 2019)

2.1.6 INFRAESTRUCTURA

Infraestructura

Kilometros de caminos por cada mil habitantes (Km/habitante) 2017.01

Kilbmetros de caminos por cada km2 de superficie (Km/km2) 0.07

Consumo de energia eléctrica per capita (Mw/hora/habitante) 0.33

llustracion 26. Indicadores de infraestructura. Elaboracion propia con datos de estadistica basica municipal
Edo. Mex. (IGECEM, 2019)
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2.1.7 Resumen de analisis regional

e Valle de Chalco Solidaridad es un municipio urbano, cuya superficie total es
de 46.36 kilometros cuadrados, que representa el 0.20% del territorio estatal.

e Su poblacién a 2020 de 448,276 habitantes con la proyeccién realizada y
su densidad poblacional es de 8,882 habitantes por kilometro cuadrado.

e Destaca el sector terciario con el 72.29% de las actividades; la actividad con

mayor presencia es el comercio al por menor

e El 61% de la poblacion mayor de 15 afios forma para de la Poblacion
Economicamente Activa
e Los hombres tienen una mayor presencia en la actividad econémica, con un

68% de los habitantes econémicamente activos, y un 32% son mujeres. De
acuerdo con informacion el censo de poblacién 2010.

e EI44.04% de la Poblacion Economicamente Activatiene de 20 a 34 afios
segun censo 2010.
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2.2 ANALISIS DEL SITIO

Conociendo la situacion regional, el siguiente paso es el analisis del sitio (predio) y
sus alrededores para asi tener un panorama completo de la competencia, posibles
ventajas y desventajas de este. El predio se localiza en la Av. Adolfo Lopez Mateos,
en Valle de Chalco, Estado de México.

2.2.1 Ubicacién del predio

En la siguiente imagen se muestra el predio y los establecimientos de interés en la
zona que pudieran tener un impacto en el proyecto. también cuenta con buena
visibilidad, ya que se encuentra a pie de la Av. Adolfo Lépez Mateos.

Respecto a las colindancias del predio, se encuentra una refaccionaria de tamafio
chico y domicilios particulares.
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llustracion 27: Ubicacion del predio. Fuente: Google maps

2.2.2

2.2.3 Definicion de area de influencia

Para definir el &rea de influencia se tomaron distintas consideraciones.
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1.- Se tom6 como referencia el documento de la Secretaria de Desarrollo

Social (SEDESOL) llamado Sistema Normativo de Equipamiento Urbano, en su
tomo V referido a recreacion de deporte. (SEDESOL, 2019) El cual estipula que
para un gimnasio deportivo el radio de servicio urbano recomendable es de 1,500m,
considerando gimnasios deportivos con mas de 1000 m2.

Como el proyecto el proyecto inmobiliario no pasalos 400 m2 se tomara en cuenta
para la determinacion del radio de influencia.

2.- La segunda consideracion es la cercania de la competencia al predio,
haciendo un analisis general de la zona, se encontraron mas de 2 gimnasios dentro
de un radio de 500m alrededor del predio.

Debido a estas consideraciones se decide trabajar con un radio de influencia de
500m alrededor del predio.

2.2.4 Estructura vial

El predio se sitia en la Av. Adolfo Lépez Mateos, la cual conduce hacia la Autopista
México-Puebla y también a la Calzada Tlahuac-Chalco

SIMBOLOGIA TEMATICA:

VIALIDADES
ACTUAL PROPUESTA
e VIALIDAD REGIONAL
e VIALIDAD PRIMARIA  s=mmmm=

VIALIDAD SECUNDARIA

== ROBLEMATICA DE
B e = CONTINUIDAD VIAL
INVASION DE
JERECHO DE VIA
y PRINCIPALES
UAXY) foch <::] FLUJOS VEHICULARES
S T RUTAS DE TRANSPORTE
O\ e DE RIESGO
N = LIDAD DEL CAMINO B = By
MARQUES . &4 R — Regular

M — Mal

llustracion 28: Estructura vial del predio. (Mexico, 2019)
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Como se puede observar en la imagen la vialidad donde se encuentra el predio es
primaria, de igual manera goza de uno de los principales flujos vehiculares en la
zona, lo cual trae dos consecuencias: la posible llegada de clientes potenciales para
el predio y la otra es los problemas de continuidad vial.

X TERMNAL DE TRANSPORTE

o| () PIRAERD DE CONBS
/
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% PARADERO DE MICROBUSES

7
57 A owar0 o womss waui

focha: - ‘;‘ﬂln arafica:
" agosTol|| T T 120000
2003

0 1000 2000 3,

orientacion: localizacian:

PARADFRO DF TAXIS
VY W v NJ

llustracion 29: Terminales de Transporte. (Mexico, 2019)

En los alrededores del predio se encuentran distintas terminales de transporte
publico:

Ndmero Ruta Paraderos
Chimalhuacén - Aviaciéon
19 Civil del Vaso de Hacienda - Paradero Tlahuac
Texcoco
24 98 Isidro Fabela - Metro Santa Martha
27 sitios para taxi

llustracion 30: Rutas de transporte publico (Mexico, 2019)
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2.2.5 Usos de suelo

De acuerdo con el PLAN MUNICIPAL DE DESARROLLO URBANO del
ayuntamiento de Valle de Chalco Solidaridad, el corredor urbano situado en el
predio corresponde a CRU200A

M

0

(7 ‘3‘ (\\\% 5,

e

TR

0 0 O gjO @O0 0|0

oy

1400 2000

lozalizacian

orientacién:

T\ N N\ N\ Do

llustracion 31: Uso de suelo (Mexico, 2019)

SIMBOLOGIA TEMATICA

HABITACIONAL

CORREDORES URBANOS

CRU200A
mumimnmium CORREDOR URBANO DENSIDAD 200A

CRU200B
=imimnmim  CORREDOR URBANO DENSIDAD 2008
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Uno de los indicadores mas importantes para el desarrollo inmobiliario es el CUS
(relacion de la superficie total de planta del terreno con al alzado) y COS (relacion
entre la superficie ocupada en planta con respecto al total de superficie del terreno),
los cuales son los siguientes para nuestro caso:

COS=20% de area libre

CUS=80% area construida

Esto es importante resaltar ya que bajo estos parametros el disefio y construccion
del proyecto tendran que regirse.

Ya que el uso de suelo del predio se encuentra en el CRU200A se pueden
implementar casi todos los usos y destinos, pero para proposito del proyecto se
presentan los siguientes:

Actividad Terciaria Descripcion Especificaciones Uso de suelo

ESTABLECIMIENTOS PARA LA VENTA DE ABARROTES, VINOS
COMERCIOS DE TINTORERIAS, CREMERIAS, MISCELANEAS, CARPINTERIAS, SALONES DE BELLEZA, PELUQUERIAS, LAVANDERIAS
PRODUCTOS Y SERVICIOS|Y CALZADO, EXPENDIOS DE ALIMENTOS SIN PREPARAR Y DE DE30M2A300M2PORUSO  |CRU200A
BASICOS COMIDA, PANADERIAS, DULCERIAS, FRUTERIAS, RECAUDERIAS
CARNICERIAS, PESCADERIAS, ROSTICERIAS, SALCHICHONERIAS, TORTILLERIAS, HERRERIAS, PAPELERIAS, PERIO
INSTALACIONES PARA LA
RECREACION Y L0S GIMNASIOS EN GENERAL DE 250 M2 A 1000 M2 POR USO|CRU200A

llustracion 32: Descripcion de uso de suelo (Mexico, 2019)

2.2.6 Negocios cercanos en el corredor urbano Av. Adolfo Lépez Mateos

Para conocer de mejor manera el tipo de establecimientos que se encuentran en la
vialidad donde se encuentra el predio, se hizo un analisis de qué tipo de
establecimientos hay y asi, conocer si el proyecto tendra competencia.
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Se destacan en la imagen los relacionados con el comercio al por menor que
podrian ser competencia directa con el proyecto, ya que recordemos que incluye
locales destinados para un “Oxx0”, spa (centro de relajacion) y gimnasio.

Negocios cercanos al predio, en el corredor urbano

Suy
Estacion D

7 Bomberc a
o >l Valle Q

@

Gasgfirteria La S
He yda De Xico e Colc

o0 fecha:
= AGOSTO
2003

2o Comunitario
el Valle de Xico

llustracion 33. Negocios cercanos al predio. Elaboracién propia con datos de INEGI (INEGI, s.f.)
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Establecimiento o

Sitio

REFERENCIA

Establecimiento o
Sitio

REFERENCIA

1
220
Abarrotes y Vinos 2 Abarrotes Abuelita 12
Farmacias del eje 3 Gasolinera Pemex 13
Centro Herbalife 4 Pastes y Empanadas 14
Bodega Aurrera 5 Pasteleria Santa 15
Maria
carniceria 6 Farmacias Similares 16
Abarrotes Julissa 7 Elecktra 17
Miscelanea mayte 8 Banco Azteca 18
Neto (supermercado) 9 Refaccionaria "Ale" 19
paleteria y neveria 10 Ferreteria 20
Farmacia 21
Guadalupana
Gasolinera Pemex 22
Refaccionaria de 23
Electrodomésticos
Moto Servicio Italika 24
Cocina Econémica 25
"Gomez"
Tortas Gigantes 26
Materias Primas y 27
Dulceria
Ferreteria Truper 28
Carnitas 29
Tortas "el pa" 30
Bar Carrusel 31
Vulcanizadora 32

llustracion 34: Tabla de negocios cercanos al predio. Elaboracion propia con datos de INEGI (INEGI, s.f.)
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A manera de resumen se presenta la siguiente tabla donde se puede concluir que
el corredor urbano dentro de un radio de 500m, se desarrollan principalmente tres
actividades: el comercio al por menor de abarrotes, venta de alimentos y el servicio
de venta de refaccion y reparacion de automoviles.

Actividad # de comercios

Comercio de alimentos

Super mercado

Reparacién y comercio de electrodomésticos
Comercio de Abarrotes

Escuelas

Reparacién y comercio automotriz
Farmacias

W d P 0NN N

llustracion 35: Tabla resumen de negocios cercanos al predio. Elaboracion propia con datos del INEGI (INEGI,
s.f.)

2.3 Andlisis de la demanda

Con el fin de conocer la demanda en los alrededores de nuestro predio, se analizara
por medio de informacién geogréfica, obtenida de sistemas de informacion que
proporciona el INEGI, gracias a ello se pueden obtener datos de poblacion y
vivienda, caracteristicas econdémicas, entre otras, todo esto con la finalidad de
caracterizar los posibles usuarios del proyecto a evaluar, proponiendo un radio de
influencia de 500 m alrededor del predio.

Poblacién y Vivienda, con informacién que proporciona el Inventario Nacional de
Vivienda del INEGI, se obtuvieron datos de las viviendas particulares y edad de la
poblacién en el radio de 500m, a continuacion, se presentan los datos.
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Radio 500m

Conjuntos
habitacionales:

Viviendas
Particulares 4595
Habitadas 4404
Particulares habitadas 4399
Particulares no habitadas 108
Con recubrimiento en piso 4159
Con energia eléctrica 4365
Con agua entubada 4367
Con drenaje 4371
Con servicio sanitario 4336

Con 3 0 més ocupantes

por cuarto 696
Poblacién

De 0 a 14 afios 5313

De 15 a 29 afios 4950

De 30 a 59 afios 5696

De 60 y més afios 885

Con discapacidad 1005

Fecha de actualizacion:
2010,2015

llustracion 36: Poblacién y Vivienda. Elaboracion propia con datos de INEGI (INEGI, s.f.)

Con los datos mostrados podemos hacer un andlisis de cdmo se encuentra la zona
en cuestion de viviendas y poblacion. En el radio de 500 m hay una poblacion a
2015 de 17,849 habitantes, respecto a los 396,157 habitantes en el 2015 en todo el
municipio, lo que representa el 4.5% de la poblacion de Valle de Chalco. El
promedio de habitantes por vivienda es de 4.1, ademas el comportamiento de la
distribucion de poblacion es casi similar a la del municipio, la diferencia es que en
el radio de 500m la poblacion de 0 a 14 afios tiene mayor peso que la del municipio.
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Dado que el proyecto esta previsto para el afio 2020 se realizé una proyeccion de
poblacién a este afio con la tasa de crecimiento poblacion, cuyo método se explicd
en la seccién de Demografia

proyeccién 2020 20,195
proyeccién 2015 17,849
r 2.50%
afios 5

llustracion 37: Tabla de proyeccion de poblacién. Elaboracion propia con datos de INEGI (INEGI, s.f.)

Con los datos actualizados se tiene una poblacion proyectada a 2020 de 20,195
habitantes.

Para profundizar ain mas en las caracteristicas de nuestro radio de influencia se
recurrira a otra fuente de informacion proporcionada por el INEGI, la cual se llama
AGEBS, de igual manera se analizaran las “AGEBS” que estan dentro del radio de
500 m alrededor del predio.

Tomando el promedio de los datos de las “AGEBS” que hay en el radio de estudio,
se tienen los siguientes datos.

2.3.1 Caracteristicas econdémicas

% Personas
PEA 56.60% 11,430
PEA FEMENINA 30.00% 3,429
PEA MASCULINA 70.00% 8,001
PEA DESOCUPADA 6.63% 758

llustracion 38: Poblacion econémicamente activa. Elaboracién propia con datos de INEGI. (INEGI, s.f.)

En nuestro radio de 500m el 56.60% de la poblacion pertenece a la Poblacion
Econdmicamente Activa (PEA), lo que se traduce en 11,430 habitantes, a su vez,
esta dividida la PEA en 70% de hombres y 30% para mujeres, por otro lado, la
poblacién que pertenece a la PEA y, no tiene ocupacion o esta en busca de ella
representa el 6.63% con 758 personas.
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2.3.2 Servicios de Salud

llustracion 39: Servicios de Salud. Elaboracion propia con datos de INEGI. (INEGI, s.f.)

2.3.3 Educacion

Servicios de Salud

Poblacién
derechohabiente a
servicios de salud
(IMSS,ISSSTE,Seguro
Popular, Pemex,

Sedena. 41.20%
Poblacién sin

derechohabiencia a

servicios de salud 58.80%
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Habitantes |%

Poblaciéon de 15 afios y mas
con educacién basica
incompleta 9,048| 39.60%
Poblaciéon de 15 afios y mas
con educacién basica

completa. 6,535 28.60%
Poblaciéon de 15 afios y mas
con educacién pos-basica. 5507| 24.10%

Poblacién de 18 afios y mas
con al menos un grado
aprobado en educacién media
superior 3,953 17.30%
Poblacién de 25 afios y mas
con al menos un grado
aprobado en educacién
superior 1,120 4.90%

llustracion 40: Poblacién con acceso a educacién. Elaboracion propia con datos de INEGI (INEGI, s.f.)

Los datos nos arrojan que el grueso de la poblacibn mayor de 15 afos tiene un
grado de escolaridad entre la educacion basicay la media superior. El promedio
de afos de escolaridad en la zona es de 9.1.

2.3.4 Vivienda

Retomando la informacion de la tabla de viviendas se tiene lo siguiente, existen
4,595 Viviendas Particulares, de la cuales 4,399 estan habitadas, lo que
representa un 95.7% de ocupacion en la zona, las Particulares no habitadas son
solamente 108. Esto a datos del 2015.

2.3.5 Nivel Socioeconémico |

Para conocer el poder adquisitivo de los habitantes de vital importancia realizar un
estudio socioeconémico de la zona, con este se tendrd de manera mas precisa a
gue segmento de la poblacion sera el mas apropiado para realizar una propuesta
de valor con el proyecto inmobiliario. Se realizara con ayuda de dos herramientas,
a través de la ENIGH (Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares) en
su ultima publicacién (2018) y por medio de la Asociacion Mexicana de Agencias de
Inteligencia de Mercado y Opinidn con su metodologia para determinar el Nivel
Socioecondmico (NSE) AMAI 2018. (Opinion, 2018)
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A continuacion, se explica el procedimiento.

La metodologia AMAI 2018 plantea una division de 7 niveles socioecondémicos en
el pais.

NSE Puntos de
encuesta
A/B 205+

C+ 166 a 204
C 136 a 165
C- 112 a 135

D+ 90all

48 a 89

E 0ad47

llustracion 41. Puntaje Encuesta AMAI (Opinidn, 2018)

Estos se determinan por medio de una encuesta de seis preguntas (variables), las
cuales determinan el NSE de la poblacion. Las variables son las siguientes:

* Nivel educativo del jefe de hogar

* Numero de bafios completos en la vivienda

* Numero de autos en el hogar (entendida como la suma de autos, vans y
pick ups en el hogar)

+ Tenencia de conexion a internet en el hogar

+ Numero de integrantes en el hogar de 14 afios 0 mas que trabajan

* Numero de dormitorios en la vivienda

La informacion de las variables se obtuvo de sistemas de informacién que brinda el
INEGI, por medio de AGEBS urbanas y también de la ENIGH 2018 en particular en
la publicacion para el Estado de México. A continuacion, se presenta los resultados
de las seis variables.
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VARIABLES DE LA METODOLOGIA AMAI 2018

Respuesta 0 1 2 3 40
Numero de mas
dormitorios puNtos 0 6 12 17
1 0
pogﬁcﬁén 0% 229% 30% 48%
Respuesta 0 1 2 0 mas
Numero de bafos
completos puntos 0 24
0,
2 % de. 1% 99%
poblacion
Numero de Respuesta 0 1 2 0 mas
vehlchtglcg)zren el puntos 0 18
0,
3 % de. 77% 23%
poblacién
Respuesta | no tiene tiene
Conexion a internet puntos 0 31
4 0
%o de 27% 73%
poblacién
Respuesta secundaria Carrera Preparatoria | Licenciatura
Educacién del jefe P completa |técnica/comercial| completa | incompleta
de familia puntos 31 35 43 59
5
0,
%o de 33% 33% 33%
poblacion
Numero de Respuesta 0 1 2 3 rﬁ;s
Ocupados en el
hogar puntos 0 15 31 46 61
0,
6 %o de 50% 50%
poblacion

llustracion 42:Variables de la metodologia Amai. (Opinién, 2018)
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A partir de la informacion recolectada se tienen 3 escenarios posibles, los cuales
nos indican los niveles socioecondmicos que existen en la zona. A continuacion, se
presentan.

Escenarios Puntaje de respuestas : N'Vel, :
Socioeconémico
R1 R2 R3 R4 R5 Re | Punae
total
1 6 0 0 0 31 15 52 D
2 12 24 18 31 35 31 151 C
3 17 24 18 31 43 31 164 C+

Con este andlisis podemos concluir que en la zona de estudio existen 3 niveles
socioeconémicos; C+, Cy D. A falta de encontrar informaciones mas precisas de
algunas variables como numero de vehiculos en el hogar y numero de bafios
completos, se tendra que realizar una comparativa con el resultado del estudio
socioeconémico con el grafico de la AMAI, el cual se muestra a continuacion.

Menos de 2,500

2,500 a 14,999

15,000 a 99,999

100,000 + 15% 5%
|

0% 10% 20% 30%  40% 50% 60% 70%  80% 90%  100%

HA/B HC+ HC mC- mD+ WD E

llustracion 43: Distribucion de niveles socioeconémicos de la regla AMAI 2018 por tamafio de localidad.
(Opinidn, 2018)
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Podemos concluir que la segmentacion de mercado queda entre los niveles C+, C,
C-, D+ y D. tomando en cuenta que la poblacion de Valle de Chalco y Solidaridad
es de mas de 100,000 habitantes

Caracteristicas de los Niveles Sociecondmicos NSE

Nivel C+:

El 87% de los hogares en este nivel cuentan con al menos un vehiculo de transporte
y el 93% tiene acceso a internet fijo en la vivienda.

En relacién con el gasto, poco menos de la tercera parte (32%) lo dedica a la compra
de alimentos y un 28% a transporte y comunicacion.

NIVEL C:

Un 83% de los hogares de este nivel estan encabezados por un jefe de hogar con
estudios mayores primaria y un 77% cuentan con conexién a internet fijo en la
vivienda. Del total del gasto en estos hogares el 35% se dedica a la alimentacién y
un 7% a educacion.

NIVEL C-:

Cerca de tres de cada cuatro hogares (74%) en este nivel tienen un jefe de hogar
con estudios mayores a primaria. Poco mas de la mitad (52%) tienen conexion a
internet fijo en la vivienda. En relacion con el gasto, un 38% se dedica a la
alimentacion y el gasto en transporte y comunicacion alcanza el 24%.

NIVEL D+:

En poco més de 6 de cada 10 hogares de este nivel (62%), el jefe del hogar tiene
estudios mayores a primaria. Solamente el 22% de los hogares cuenta con
conexién fija a internet en la vivienda. El gasto en alimentacién se incrementa
a 42%y el gasto en educacion es del 7%.

NIVEL D:
En el 56% de los hogares de este nivel el jefe del hogar tiene estudios hasta

primaria. El acceso a internet en la vivienda en estos hogares es muy bajo, de
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solamente 4%. Cerca de la mitad del gasto (46%) se dedica a la alimentacion y
solamente el 16% al transporte y comunicacion.

2.3.6 Distribucion de gastos

La regla AMAI 2018 publica la distribucién de gastos en el hogar por Nivel
socioecondémico, esto es de vital importancia ya que nos da una idea general de que
productos y servicios toman relevancia para cada NSE. A continuacion, se presenta
el grafico.

A/B
M Alimentos

C+ M Vestido y Calzado

M Vivienda

M Limpieza

W Salud

[ Transporte

[ Comunicacidn

¥ Educacion
Esparcimiento

[ Personales

Otros Gastos

llustracion 44: Distribucion de gastos de acuerdo con los niveles socioeconémicos de la regla AMAI 2018
(Opinidn, 2018)

Con esta distribucién se puede deducir que tipo de servicios y productos consumen
los habitantes por su NSE, y esto a su vez dara, informacion si el proyecto
inmobiliario esta enfocado a realmente atender una necesidad dentro de la zona de
estudio.
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2.4 Analisis de la oferta

Para conocer y medir las condiciones econdmicas de nuestra zona de estudio
alrededor del predio, es necesario saber qué tipo de unidades econdémicas se
encuentran en el radio de 500m, para asi tener una idea general de la oferta que se
ofrece en la comunidad, con ello, determinar qué tan saturado esté el mercado.

Con la herramienta del INEGI llamada Denue, se realiz6 un andlisis de las unidades
econdmicas en el radio de 500m previamente establecido, enfocandose en las tres
actividades economicas que el proyecto tiene, actividades de esparcimiento
(gimnasio y spa), actividades de comercio al por menor (Oxxo0). A continuaciéon de
presentan los resultados.

UNIDADES ECONOMICAS DE  Numero de
SERVICIOS DE SALUD unidades
CLINICA DENTAL
CONSULTORIO DENTAL
CONSULTORIO MEDICO
CONSULTORIO TERAPEUTICO
CURACION DE HUESOS
ALCOHOLICOS ANONIMOS
QUIROPRACTICO

ESTACION DE BOMBEROS
MEDICINA ALTERNATIVA
ATENCION PSICOLOGICA
ESTANCIA INFANTIL

RlIRr[R|Rr[RP|lW[Rr|R|M|O |-

llustracion 45. Unidades econémicas de servicios de salud (INEGI, s.f.)
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UNIDADES ECONOMICAS DE SERVICIOS DE ESPARCIMIENTO  Numero de
CULTURALES Y DEPORTIVOS unidades

ACADEMIA DE BAILE SOTO
AEROZUMBA'Y SPINNING MARY
BILLAR CLUB LA OFICINA
CARDIO POWER

CLASES DE ZUMBA RAMSES
GIMNASIO

INSANITY CLASS

MAQUINITAS

RENTA DE MAQUINITAS Y AREGLO DE COMPUTADORAS
VIDEOJUEGOS

ZUMBA

nlo|lr|lw|lkr|lw|kr|[kR|[F|[F|[F

llustracion 46. Unidades econémicas de servicios de esparcimiento, culturales y deportivos (INEGI, s.f.)

Numero de
UNIDADES ECONOMICAS DE SERVICIOS EDUCATIVOS unidades

ACADEMIA DE BAILE FIRS DANCE STUDIO
CENTRO DE DESARROLLO SOCIAL.A.C JUANA DE ASBAIJE

CENTRO DE EDUCACION PARA LA ATENCION DE JOVENES Y ADULTOS
CLASES DE REGULARIZACION

ESCUELA PRIMARIA PUBLICA

ESCUELA PRIMARIA PRIVADA

ESCUELA TECNOLOGICO DEL VALLE SC PREESCOLAR

FUNDACION CULTURA Y DESARROLLO

INSTITUCION PEDAGOGICA GENERAL MARIANO ARISTA

JARDIN DE NINOS

KINDER NEZAHUALCOYOTL

LIMA LAMA

SALON DE BAILE NANCY ELEGANCE

TECNOLOGICO DEL VALLE NO 0398 SECUNDARIA

TECNOLOGICO DEL VALLE PREPARATORIA

RlRr|Rr|IRIN|IP|IRP|RIN[R[NMINFR -

llustracion 47. Unidades econémicas de servicios educativos (INEGI, s.f.)



UNIDADES ECONOMICAS DE COMERCIO Nimero de

AL POR MENOR unidades
TIENDA DE ABARROTES 64
ALIMENTOS PARA MASCOTAS 1
CARNICERIA
DULCERIA 13
EXPENDIO DE PAN 7
FARMACIA 20
FRITURAS Y BOTANAS 2
FRUTAS Y VERDURAS 17
INTERNET Y PAPELERIA 1
JUGOS
LECHERIA LICONSA 1
MATERIAS PRIMAS
MISCELANEA 51
NIEVES Y HELADOS
OPTICA 1
OXXO 1
PAPELERIA 38
PASTELERIA 2
POLLERIA 6
PULQUERIA 1
RECAUDERIA 9
REGALOS Y NOVEDADES 3
SUPLEMENTOS ALIMENTICIOS Y CEREALES 1

llustracion 48. Unidades econémicas de comercio al por menor (INEGI, s.f.)

A partir de los datos de unidades econdmicas en el area, se puede hacer un analisis
gue nos permita ver el tipo de establecimientos y cuantos de estos existen. Como
se menciond en la parte de andlisis del entorno, el municipio de Valle de Chalco y
Solidaridad se caracterizan por tener mayoritariamente la actividad terciaria, siendo
mas especificos el comercio al por menor, como consecuencia, nuestra zona de
estudio también tiene como principal actividad el comercio al por menor, lo podemos
ver por la cantidad de unidades econdémicas que se dedican a este giro, 64 tiendas
de abarrotes y 52 miscelaneas.

Sin embargo, solo existe un Oxxo en la zona de estudio, lo cual indica que la
competencia directa seria escasa, ya que un establecimiento de este tipo cuenta
con diferentes servicios ademas del comercio al por menor.
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Respecto a los servicios de esparcimiento y educativos, la zona tiene distintas
unidades econdmicas, pero las que son de interés como posible competencia del
proyecto, son gimnasios y spa, respecto a servicios de gimnasios y clases de
activacion fisica se encuentran; tres gimnasios regulares, los cuales no ofrecen
clases extra, de igual manera existen clases de activacion fisica como, zumba, Aero
zumba, cardio power e insanity class. Sin embargo, ninguno de estos
establecimientos cuenta con un espacio destinado para aparatos y pesas, y también
espacio para impartir actividades extra, lo cual representa una ventaja competitiva.

En el caso de centros de relajacion o unidades economicas relacionadas con el
cuidado personal, solo se encuentra un centro terapéutico, el cual no es
competencia directa con el establecimiento del proyecto, ya que el local que se
pretende colocar contara con hidroterapia y aparatologia entre otros sistemas de
relajacion.
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2.5 Andlisis de la Posible competencia.

En el radio de estudio no se encuentra algun proyecto inmobiliario con
caracteristicas similares al propuesto en este trabajo, por lo cual, se analizarg la
posible competencia de los 3 diferentes espacios que se pretender rentar en el
mismo.

Empezando por el local destinado para la tienda “Oxxo”. Como se menciono en el
analisis de la oferta, solo se encuentra un establecimiento de este tipo en la zona
de estudio, este se encuentra a 500 metros del proyecto a evaluar y no esta en la
misma vialidad, lo cual es un buen indicador de que no competira de forma directa
con el del proyecto.

Respecto al gimnasio, realizando el analisis de la zona se encontraron 3 gimnasios
como posibles competidores dentro del radio de 500m, sin embargo, ninguno de
estos cuenta con un disefio arquitectonico agradable, los establecimientos se
encuentran con falta de mantenimiento.

El centro de relajacion o spa encuentra mejores condiciones con respecto a la
competencia existente en la zona, ya que no se encontrd ningun local comercial con
similares caracteristicas, por lo que se puede concluir que seria la Unica alternativa
para la poblacién en el radio planteado de 500m alrededor del predio.

2.6 Analisis de mercado inmobiliario comercial en la zona

Realizar un estudio de mercado inmobiliario brindara informacién de la situacion
actual en la zona de estudio, esto quiere decir, el nivel de competencia que existe
en el sector inmobiliario comercial, que tan demandado y ofertado se encuentra, a
partir de esta informacion se pueden obtener precios de renta y venta de inmuebles
comerciales.

Ventas y Rentas, esto es el siguiente paso natural hacia construir un modelo
financiero que contemple datos reales del mercado, para asi, llegar al objetivo final
de esta tesis y del impulso de iniciar un desarrollo inmobiliario de cualquier indole,
conocer si una posible inversion de capital sera rentable.

Informacién de inmuebles comerciales en Valle de Chalco y Solidaridad.
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Para que la informacion sea de ayuda y lo mas apegada a la realidad, se deben de
buscar inmuebles con el mismo o parecido (comparables), con las siguientes
caracteristicas uso de suelo, tamafio (m2), antigiedad, nivel de acabados. A
continuacion, se presentan los datos encontrados.

2.6.1 Locales Comerciales-Renta

Estudio de Mercado de propiedades comparables

llustracion 49.Estudio de mercado de propiedades comparables. Elaboracion propia

La informacion recolectada se obtuvo mediante paginas inmobiliarias de la zona en
internet, apegandonos a los pardmetros anteriormente citados para hacer un
inmueble comparable, sin embargo, hay que hacer anotaciones antes de proceder
a su analisis, no se pudo encontrar informacion detallada acerca de los rubros de
uso de suelo, aunque se especifica que son inmuebles comerciales, no se encontro
informacion especifica del tipo de uso de suelo del mismo, de igual manera con el
rubro de edad en afos de la propiedad, solo se pudo encontrar este dato en la lista
de los inmuebles comparables.

Habiendo dicho esto, se puede obtener informacion valiosa para empezar a
construir un modelo financiero y un estudio de prefactibilidad. El precio de renta
de inmuebles comerciales en la zona se encuentra entre los $200 a $111 x M2, el
promedio de esta lista es de $147x M2.
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Tipo de inmueble Transaccion Direccion M2 M2 construidos |Precio Precio (m2/$) |Uso de suelo |Edad (afios)
local comercial renta Santa Cruz, Valle de C 288 S 40,000.00 | $ 138.89
local comercial renta Av. Tezozomoc, junto| 180 S 20,000.00 | $ 111.11
local comercial renta Av. Del mazo 190 S 30,000.00 [ $  157.89 10
local comercial renta San Miguel Xico 20 S 4,000.00 [ $  200.00
local comercial renta ayotla centro ( centro 198 S 35,730.00 | $ 180.45 1
local comercial renta LA BOMABA CHALCO 316 S 40,000.00 | $ 126.58
local comercial renta Nifios Héroes | Seccié 54 S 8,000.00 | $ 148.15
local comercial renta Alfredo Baranda, Valld 150 S 17,500.00 | §  116.67

Maximo S 40,000.00 | $ 200.00

Promedio S 24,403.75 | S 147.47

Minimo S 4,000.00 | $ 111.11




2.6.2 Terrenos comerciales-venta

Tipo de inmueble Transaccion Direccion M2 Terreno M2 construidos |Precio Precio (m2/$) |Uso de suelo [Edad (afios)
Colonia Ampliacién
Terreno comercial venta Santa Catarina S/N, 20,000 $32,000,000.00 | $ 1,600.00
Av Tezozomoc
Terreno comercial venta Colonia Alfredo 900 $ 6,300,000.00 | $ 7,000.00
Cuitlahuac Colonia
Terreno comercial venta San Miguel Xico IV 1310 $ 9,800,000.00 | $ 7,480.92
Maximo S 7,480.92
Promedio S 7,240.46
Minimo S 7,000.00
llustracion 50. Terrenos en venta. Elaboracion Propia
La informacion de terrenos en venta en la zona de estudio es escasa, sin embargo,
se puede sacar informacion relevante de esta lista de inmuebles comerciales, el
primer inmueble en la lista sale por completo de ser un comparable a nuestro
proyecto, debido a la cantidad de metros cuadrados con los que cuenta, por lo tanto,
no es una buena referencia para diagnosticar la situacion de nuestro proyecto.
Los siguientes dos inmuebles reflejan con mayor precisién la posible situaciéon de
un terreno comercial de similares caracteristicas al de nuestro desarrollo, ya que
estos cuentan con similar cantidad de metros cuadrados en venta, lo que nos arroja
datos que van desde los $7,480 a $7,000 x m2, con un promedio de $7,240 x m2.
2.6.3 Locales comerciales-venta
Tipo de inmueble | Transaccion Direccion M2 Terreno (M2 construidos Precio $xm2
Local comercial Venta Valle De Chalco Solidaridad, Estado de México 250 S 850,000 | S 3,400
Local comercial Venta colonia la guadalupana, valle de chalco 199 S 900,000 | $ 4,523
Colonia Alfredo Baranda, Mcpio. Valle de Chalco
Local comercial Venta Solidaridad, CP. 56610, México 180 360 $ 9,850,000 | $ 27,361
Local comercial en México, Valle de Chalco Solidaridad,
Local comercial Venta Américas | Seccién 277 $ 1,900,000 | $ 6,859
Local comercial Venta Valle De Chalco Solidaridad, Estado de México 361 $ 2,850,000 | $ 7,895
Maximo S 27,361
Promedio S 10,008
Minimo S 3,400

llustracion 51. Locales comerciales en venta. Elaboracion Propia
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La Oferta de locales en venta en la zona es variada, sin embargo, hay pocos
inmuebles con caracteristicas similares al de nuestro caso de estudio, lo que mas
se valora en un local comercial es la ubicacion, ya que, al pretender brindar un
servicio al publico, la visibilidad y la accesibilidad es de vital importancia; siguiendo
estas primicias existe un local comparable con el cual podemos sacar informacion
relevante.

Este local en venta se encuentra en una avenida principal, con similares m2 a la
venta, su construccion es de mas de 15 afios y nivel de acabados no es de calidad
alta, su precio a la venta es de $9,800,00 y precio x m2 de $27,361, por lo tanto,
esta informacion se tomara como referencia para el estudio de prefactibilidad.

2.6.4 Tasa de capitalizacion

Con la informacion obtenida se puede calcular un indicador sumamente valioso en
el mundo de inmobiliario, la Tasa de Capitalizacion®, es una herramienta para
conocer qué tan rentable es una propiedad no importa su giro. Se calcula de la
siguiente manera.

Terreno de proyecto

Venta
tipo de precio m2 Sxm2 Precio
Precio de salida 900 $ 27,361.11 | $ 24,625,000.00

m2 Sxm2 Renta mensual

900 S 200.00 | $ 180,000.00
Renta anual Precio de Venta |Costos Operativos y tasa de ocupacion |Ingreso Neto Operativo |Tasa de capitalizacion
S 2,160,000.00 | $ 24,625,000 15% S 1,836,000.00 7.5%

llustracion 52: Tabla de tasa de capitalizacion. Elaboracion propia

5 Tasa de capitalizacién. Es un indice que representa la relacién entre el ingreso neto anual que
produce un inmueble y el valor del mismo. Tasa de capitalizacion = Ingreso Neto Operativo / Valor
del inmueble
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De acuerdo con la informacion de las tablas de arriba el proyecto tendria una tasa
de capitalizacion del 7.5%, considerando una renta mensual de $200 por m2 la
cual es la mas alta encontrada en el estudio de mercado en la zona, se utilizé ya
que el proyecto cuenta con mismo nivel de equipamiento y acabados que el
inmueble analizado en el estudio, sin embargo, si por alguna razén el precio por m2
de renta tiene una disminucion a $147 la tasa de capitalizacion alcanza un valor del
5% la cual esta dentro del rango de rentabilidad en la zona metropolitana de la
ciudad de México.

2.6.5 Tasa de ocupacion

Una métrica relevante para conocer la rentabilidad de una propiedad es la tasa de
ocupacién, esta se refiere al porcentaje en que el inmueble esta ocupado, esto
depende de diversos factores, como la actividad econémica en el sitio, situacion
macroecondmica del pais, entre otras.

En la tabla de tasa de capitalizacidon se introdujo esta variable dentro de un
porcentaje que engloba los costos operativos y la tasa de ocupacion, debido a que
no fue posible hacer un estudio de mercado con fuentes primarias, la tasa de
ocupacion de la zona del proyecto no pudo ser calculada, ya que el correcto estudio
requiere conocer los metros cuadrados rentables sin ocupar en las propiedades
comparables al proyecto. Por tal motivo se tomdé en conjunto con los gastos
operativos con un valor del 15% descontado al ingreso anual de renta de la
propiedad.

2.7 Estudio de Prefactibilidad

Una vez realizado el estudio de mercado en la zona del predio, se procede a realizar
un analisis de prefactibilidad del proyecto, con los datos de venta y renta que se
encuentran en el mercado inmobiliario en la zona.

El estudio de prefactibilidad es un ejercicio que debe ser muy conciso y eficaz, ya
gue es la herramienta con la que un desarrollador o inversionista desecha o sigue
adelante con un proyecto. Para este estudio existen dos maneras de hacerlo.

e Comparables
e Tasa de capitalizacion

El estudio por comparables se refiere a conocer inmuebles de similares
caracteristicas y obtener informacion de renta y venta.

El estudio por tasa de capitalizacion se realiza conociendo la tasa de la zona o
mercado a la que el inmueble va enfocada y a partir de esta conocer el precio
estimado de venta de tu propiedad una vez terminada.
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En este trabajo se realizara el estudio por el primer método, el de comparables. Con
la informacion obtenida en el capitulo Analisis de mercado inmobiliario comercial en
la zona se analizaré la prefactibilidad de la siguiente manera.

El primer paso es conocer el valor estimado de venta de la propiedad una vez
terminada.

Comparables- Precio de Venta

Escenarios Precio de Venta

Optimista (+10%) $ 30,097 ¢ 27,087,500
Esperado S 27,361 S 24,625,000
Pesimista (-10%) S 24,625 S 22,162,500

llustracion 53: Comparables- precio de venta. Elaboracién propia

En la tabla de comparables podemos observar tres posibles escenarios que se
plantea puede tener el proyecto, con su respectivo precio por m2 del inmueble y su
precio de venta. El escenario esperado, se da con el estudio de mercado ya que
suponiendo las condiciones actuales el valor de venta seria de $24,62500, de igual
manera se hace el procedimiento para los otros escenarios.

Una vez que se tiene el valor estimado de venta, se procede a calcular de manera
paramétrica el costo total del desarrollo, para asi conocer si es viable el proyecto.

Costo de desarrollo

Costo de terreno S 3,291,603

Costo de construccion S 10,036,329
Desarrollador S 861,718

Arg & Ing S 1,003,633
Contingencia S 501,816
Marketing S 200,727

Ventas Broker S 1,108,125

Costo de Adquisicion propiedad $ 230,412
Total S 17,234,363

Total x m2 S 19,149

llustracion 54: Tabla de costos del desarrollo. Elaboracion propia

Los costos mostrados son estimados, recordemos que en la fase del proyecto
conceptual existe un porcentaje de variacion de alrededor del 40% a 50% ya que la
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idea del inmueble se encuentra en una fase temprana, sin embargo, los costos se
obtuvieron de fuentes inmobiliarias y de bases de datos de costos de construccion,
para asi tener un estimado cercano a la realidad.

Por ultimo, habra que restar el precio de venta del costo total del desarrollo para
obtener un retorno estimado, y asi, conocer si el proyecto es viable.

Prefactibilidad

Escenario Ganancia antes de impuestos Impuestos Después de impuestos  Retorno
Optimista S 9,853,137 $ 2,955,941 $ 6,897,196 40%
Esperado S 7,390,637 S 2,217,191 S 5,173,446 30%
Pesimista S 4,928,137 S 1,478,441 §$ 3,449,696 20%

llustracion 55: Tabla de prefactibilidad. Elaboracion Propia

De acuerdo con la informacion de esta tabla, se puede concluir que el proyecto es
viable, aun en el escenario pesimista se puede obtener una ganancia si el inmueble
se realiza.

2.8 Diseno del desarrollo

El inmueble esta planeado con 3 locales comerciales con todos los servicios, zona
de estacionamiento y contara con dos niveles de altura

La distribucion de los locales comerciales es la siguiente:

Local comercial Area Neta Rentable (m2)
Spa 150
OXX0 150
Gimnasio 600
Total 900

llustracion 56. Distribucién de locales comerciales. Elaboracion Propia
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2.8.1 Disefo de Arquitectonico de inmueble.
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2.9 Conclusiones de Estudio de Mercado.

Resumen Ejecutivo

El estudio de mercado pretende conocer y analizar los datos econdmicos, sociales
e inmobiliarios, para asi, comprender el tipo de inmueble id6neo para las
condiciones actuales de la zona de estudio.

La metodologia de investigacion usada en este estudio fue principalmente por la
busqueda de los datos relevantes por medio de fuentes secundarias, tales como
(INEGI, CONAPO, AMAI, Planes municipales, AGEBS entre otras.

La hipotesis planteada fue de realizar un inmueble de tipo comercial en la zona, con
3 locales que en conjunto suman la cantidad de 900 m2 rentables, la idea preliminar
fue construir espacios para un gimnasio con salones para clases extra, un OXXO'y
un centro de relajacion.

2.9.1 Momentos inmobiliarios

Momento macroecondémico: La economia nacional esta en plena desaceleracion
desde antes de la pandemia mundial los indicadores macroeconémicos tuvieron una
reduccion respecto a otros afios.

Momento en el ciclo inmobiliario: En este momento México se encuentra en un
mercado en declive en el ciclo, esto significa una caida en la inversion, produccién
y empleo, en consecuencia, las utilidades no son competitivas.

Sin embargo, la obra privada no tuvo una disminucién de produccion antes de la
pandemia, destacando la edificacion productiva como motor del mercado
inmobiliario a nivel nacional.

2.9.2 Inercia de la ciudad:

En el Estado de México se registro una contraccion del 10.3% en la contratacion de
la obra privada en comparacién con el afio anterior
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La ciudad de Valle de Chalco Solidaridad es un municipio urbano, cuya
superficie representa 0.20% del territorio estatal.

Su poblacién a 2020 de 448,276 habitantes con la proyeccion realizada y
su densidad poblacional es de 8,882 habitantes por kilometro cuadrado.

Destaca el sector terciario con el 72.29% de las actividades; la actividad
con mayor presencia es el comercio al por menor

El 61% de la poblacion mayor de 15 afios forma para de la Poblacion
Economicamente Activa

El 44.04% de la Poblacion Econ6micamente Activa tiene de 20 a 34
afios segun censo 2010.

En el radio de influencia del proyecto se tiene la siguiente informacion:

2.9.3 Demanda:

La poblacién Econémicamente activa es de 56.60% con 11,430 habitantes
El grueso de la poblacion mayor de 15 afios tiene un grado de escolaridad
entre la educacién basica y la media superior. El promedio de afios de
escolaridad en la zona es de 9.1.

Existen 4,595 Viviendas Particulares, de la cuales 4,399 estan habitadas.
El promedio por vivienda es de 4.1 habitantes

Existen 3 niveles socioeconémicos; C+, Cy D

2.9.4 Oferta:

La zona de estudio tiene como principal actividad el comercio al por menor,
se puede ver por la cantidad de unidades economicas que se dedican a
este giro, 64 tiendas de abarrotes y 52 miscelaneas.
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e Respecto a tendencias futuras, el municipio no pretende cambiar el tipo de
suelo de areasy, por lo tanto, se espera una misma tendencia hacia el
comercio al por menor

2.9.5 Andlisis de competencia:

Dentro de la zona de influencia del proyecto no se encuentra algun proyecto
inmobiliario con caracteristicas similares al propuesto en este trabajo.

Tiendas de Conveniencia privadas: Solo se encuentra un establecimiento de este
tipo en la zona de estudio, este se encuentra a 500 metros del proyecto a evaluar y
no esta en la misma vialidad.

Gimnasio: se encontraron 3 gimnasios como posibles competidores, sin embargo,
ninguno de estos cuenta con un disefio arquitectonico agradable, los
establecimientos se encuentran con falta de mantenimiento y no cuentan con areas
para realizar clases extra fuera de las actividades de gimnasio de pesas.

Centro de Relajacion: No se encontré ningun local comercial con similares
caracteristicas, por lo que se puede concluir que seria la Unica alternativa para la
poblacién en el radio planteado.

2.9.6 Recomendaciones:

Con la informacion obtenida, se puede llegar a distintas conclusiones para el
proyecto.

1. Es una zona muy competida en el sector de comercio al por menor, habra
que realizar desarrollo con calidad de acabados y enfoque al servicio al
cliente para que la captacién de clientes sea mayor.

2. Se tendr& que realizar una estrategia de tarifa para los locales comerciales
de gimnasio y centro de relajacion, esto considerando los niveles
socioeconémicos y sus preferencias de compra.

3. En el estudio de prefactibilidad se consideré una renta de $200 por metro
cuadrado esto considerando el nivel de acabados y servicios en el
desarrollo, sin embargo, puede haber una disminucion en la percepcion de
rentas por diversos factores y afectar la rentabilidad del proyecto.
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4. Se podria plantear cambiar el giro de local de relajacion a un local de
comida saludable, esto podria obtener mayor captacion de clientes del
gimnasio y también de la poblacion en general, ya que no se encontré
ningun local de comida saludable en la zona.
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Capitulo 3 Evaluacion Econdmica Financiera.

En este capitulo se realizara el analisis economico financiero del proyecto
inmobiliario, donde se involucraran aspectos vitales como el valor del dinero a través
del tiempo, cuyo proposito es conocer la rentabilidad del proyecto considerando
diversos escenarios, para asi, contar con informacion suficiente y poder tomar una
decision objetiva de invertir o no en un inmueble de ciertas caracteristicas.

3.1 Escenarios planteados

Son tres los escenarios que se analizaran en este trabajo, cada uno tendra una
Optica diferente del mundo inmobiliario, a continuacion, se explica el porqué de cada
uno de estos.

Desarrollador-construccion y venta: En este escenario el desarrollador inmobiliario
compra en terreno, construye el inmueble e inmediatamente vende el mismo.

Desarrollador-construccién y operacion: El desarrollador compra terreno, construye
inmueble y administra el inmueble cierta cantidad de afios.

Operador: En este enfoque se analiza desde el punto de vista de un comprador de
un inmueble ya construido y estabilizado, el cual su Unico objetivo es administrarlo
y recibir rentabilidad por medio del flujo de efectivo que genera el inmueble.

Para tener una mayor comprension de las variables que se utilizaran en el modelo
financiero y de como estas afectan los escenarios planteados, se desglosaran cada
una de estas de la siguiente manera.

Ingreso Neto Operativo Net Opertating Income (NOI): Ingresos — Egresos en el
flujo que genera una propiedad

Tasa de capitalizacién Cap Rate: Relacion entre el Ingreso Neto Operativo y el
valor de la propiedad. Tasa de capitalizacion= NOI/Valor de la propiedad

indice de cobertura de deuda: Mide el grado en que el NOI de una propiedad
cubre el servicio de la deuda.

Rendimiento de Deuda: es el NOI que genera una propiedad como un porcentaje
del monto total del préstamo (rendimiento de la deuda = NOI de la propiedad /monto
de préstamo

Conceptualmente, es el rendimiento que recibiria un prestamista si ejecutara la
propiedad el primer dia.

Préstamo a Costo: Es el porcentaje del total del costo de construccion que el
prestamista de facilitara para la realizacion de la obra, esta cantidad se hace efectiva
una vez que el desarrollador haya puesto capital.

Préstamo a Valor: Es el porcentaje del total del valor de una propiedad que el
prestamista facilita a un desarrollador.
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Tasa Interna de Retorno (TIR): Es la tasa que mida la viabilidad de un proyecto,
por medio del flujo de cada que genera un negocio empresa o proyecto.

Permite comparar tasas de rentabilidad entre proyectos para asi, tener informacion
en la toma de decisiones.

Valor Presente Neto (VPN): Calcula los flujos de caja de un proyecto
descontandolos a una tasa de interés. Al descontar la tasa de interés todo beneficio
mayor a cero sera a favor del proyecto o negocio.

3.2 Analisis de escenarios

3.2.1 Desarrollador-construccion y venta

Costo total del proyecto 318,577,312
Costo de Adquisicion de terreno S 3,200,000
Capital $3,715,462
Deuda $14,861,850
Monto de préstamo $ 14,861,850
Préstamo a costo (%) 80%
Periodo de construccion 20 Meses
Precio de venta de inmueble $ 21,450,678
Mes de venta de inmueble 20
Periodo de Estabilizacion de propiedad 5 meses
Tasa de Capitalizacion de venta 5.0%

llustracion 57: Datos: escenario 1. Elaboracion Propia

81



Andlisis de sensibilidad Desarrollador-construccién y venta

Multiplo de capital CAPITAL TIR VPN
Base 1.60x S 3,715,462 32.48% S 2,136,637
Costo de terreno base (3.2 M)
Aumento de costo del 10% (3.5 M) 1.49x S 3,791,666 26.83% S 1,760,396
Disminucion de costo del -10% (2.9 M) 1.72x S 3,639,258 38.21% S 2,512,878
Precio de venta base (21.5 M)
Aumento precio de venta del 10% (23.6 M) 2.04x S 3,715,462 53.35% S 3,756,965
Disminucion precio de venta del -10% (19.3 M) 1.14x $ 3,715,462 8.13% S 452,348
Préstamo a costo base de (80% )
Aumento préstamo a costo de 10% (90% ) 2.07x S 1,879,432 5459% $ 1,951,812
Disminucion préstamo a costo de -10% (70% ) 1.44x S 5,509,765 24.94% S 2,317,878
Tasa de capitalizacién de venta base de (5% )
Aumento tasa de capitalizacion de 1% (6% ) 2.09x S 3,715,462 55.50% S 608,208
Disminucidn tasa de capitalizacion de -1% (4% ) 1.18x S 3,715,462 10.54% S 3,933,212

llustracion 58: Andlisis de Sensibilidad: escenario 1. Elaboracion propia

En el escenario de construccion y venta de inmueble se pueden concluir distintos
puntos con la tabla de analisis de sensibilidad.

El costo de terreno tiene un peso importante en los indicadores de retorno, con
una variacion del 10% en este concepto los indicadores tienen volatibilidad
considerada.

En el concepto precio de venta es donde encontramos mayor volatilidad en los
indicadores de retorno. El precio de venta depende directamente de una valuacion
que esta ligada el Ingreso Neto Operativo que un inmueble genera, por lo tanto,
toma una mayor importancia realizar un correcto estudio de mercado de la zona
para conseguir la rentabilidad deseada

El préstamo a costo de construccidn es otro factor vital, ya que, con el aumento
o disminucion de este porcentaje varia el monto de capital propio que un
desarrollador desembolsa en un proyecto y en consecuencia el nivel de
apalancamiento en la construccion, podemos observar una volatilidad considerable
con una variacion del 10%
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La tasa de capitalizacién es otro factor que tiene un impacto considerable, ya que
esta intimamente ligado con el valor de una propiedad, esta depende del Ingreso
Neto Operativo y de la zona cercana al inmueble. De igual manera tiene una
volatilidad considerable en los indicadores de retorno con una variacion del 10%.

3.2.2 Desarrollador-construccion y operacion

Costo total del proyecto $18,577,312
Costo de adquisicion de terreno $ 3,200,000
Capital $3,715,462
Deuda $14,861,850
Monto de préstamo $14,861,850
Préstamo a costo (%) 80%
Periodo de construccion 20 meses
Precio de venta de inmueble $31,446,817
Mes de venta de inmueble 100
Periodo de estabilizacion de propiedad 5 meses
Tasa de capitalizacion de venta 5.0%

llustracion 59: Datos escenario 2. Elaboracién propia

Informacion de financiamiento permanente

Mes de refinanciamiento Mes 25
Monto de préstamo | $24,749,297
Tasa de Capitalizacion para valuacion 5.00%
Préstamo a valor (LTV) 80%
indice de Cobertura de deuda 1.14x
Rendimiento de Deuda 6.25%
Tasa de interés fija 0.95%
Tasa de interés variable 0.00%
Periodo solo pago a interés 24 Meses
% Honorarios por Préstamo 9.00%
Amortizacion| 240 Meses
Periodo 240 Meses

83



Rentas estabilizadas

# de unidades Tipo de unidad m2 Renta mensual Renta/m2

1 Oxx0 150 $30,000 $200.00

1 Spa 150 $30,000 $200.00

1 Gimnasio 600 $120,000 $200.00
Gastos Por unidad/Anual Total %Fijo
Nomina $0 $0 100%
Administracion $50,000 $150,000 100%
Gastos de marketing $15,000 $45,000 100%
Reparaciones y Mantenimiento $35,000 $105,000 90%

Imprevistos $15,000 $45,000 0%

Total $115,000 $345,000 84%

Incremento de Renta anual 3.00%
Reserva de gastos de capital/unidad $10,000

Analisis de sensibilidad Desarrollador y Operador

Multiplo de capital CAPITAL TIR VPN
Base 1.80x S 3,715,462 40.84% S 16,653,892
Costo de terreno base (3.2 M)
Aumento de costo del 10% (3.5 M) 1.77x S 3,791,666 38.69% S 16,277,651
Disminucion de costo del -10% (2.9 M) 1.83x S 3,639,258 43.11% S 17,030,133
Precio de venta base (31.4 M)
IAumento precio de venta del 10% (34.6 M) 1.90x S 3,715,462 42.00% S 18,838,168
Disminucién precio de venta del -10% (28.3 M) 1.69x S 3,715,462 3951% S 14,383,394
Préstamo a costo base de (80%)
lAumento préstamo a costo de 10% (90% ) 1.78x S 1,879,432 49.00% S 16,469,067
Disminucion préstamo a costo de -10% (70% ) 1.81x S 5,509,765 36.33% S 16,835,132
Tasa de capitalizacién de venta basede (5%)
lAumento tasa de capitalizacién de 1% (6% ) 1.70x S 3,715,462 42.12% S 14,593,500
Disminucion tasa de capitalizacion de -1% (4% ) 1.91x S 3,715,462 39.14% S 19,075,756
Periodo estabilizacion de propiedad base mes (25)
lAumento de meses a 5 (30 Meses ) 1.80x S 3,718,064 31.31% S 16,287,479
Disminucion de meses a 0 (25 Meses ) 1.80x S 3,715,462 40.84% S 16,653,892

llustracion 60: Andlisis de sensibilidad. escenario 2. Elaboracion propia

En este segundo escenario donde se construye y opera intervienen mas variables
gue sirven como indicador para conocer la rentabilidad de un proyecto, antes de
realizar el analisis de indicadores, se pondra en contexto de las consecuencias que
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genera administrar el inmueble, a continuacion, se detalla la relevancia de cada uno
de estas.

Tiempo de operacion

En este caso se simula una administracion del inmueble de 100 meses, como
consecuencia a primera instancia, cambia el precio de venta del inmueble, por lo
tanto, se percibe un mayor ingreso en el flujo de caja.

Refinanciamiento

Al no vender la propiedad una vez terminada la construccion, es necesario
refinanciar el proyecto y liquidar la deuda de construccion adquirida; este es un hito
en este segundo escenario, ya que se valuar4 el inmueble para obtener un
financiamiento por este, el cual traera a la mesa indicadores de rendimiento para el
prestamista.

Perspectiva del prestamista

Un prestamista buscara que su dinero genere buenos rendimientos, por lo que como
desarrollador debes tener presente que tan atractivo es tu propiedad, y por ende
gue tan riesgoso sera poner dinero para el prestamista. Los indicadores relevantes
son el indice de cobertura de deuda, tasa de interés, Préstamo a Valor y el
rendimiento de deuda.

Proyeccion de flujo de caja

Cuando un desarrollador requiere conocer la rentabilidad de un proyecto en un
periodo determinado, tendr4 que proyectar el flujo, conociendo tus ingresos y
egresos proyectados, con base en suposiciones de mercado lo mas apegadas a la
realidad posibles, sin embargo, es una proyeccion futura por su misma naturaleza
es incierta.

Una vez conocidos tus ingresos y egresos proyectados se obtiene el Ingreso Neto
Operativo proyectado al periodo deseado, a partir de este indicador el prestamista
conocera el potencial retorno de su dinero y que tan riesgoso puede ser, de igual
manera el desarrollador podra conocer que tan rentable es el proyecto y asi tomar
decisiones sobre el mismo.

Una vez explicado el contexto que genera el desarrollo y operacion, se procede a
realizar un analisis de la tabla de sensibilidad en este segundo escenario.

El analisis de sensibilidad se vuelve menos volatil a comparacion del escenario uno.

Costo de terreno: En este concepto no se observo una variacion significativa con
el aumento o disminucién del 10%.

Precio de venta: Si hacemos una comparativa con el escenario 1 donde el precio
de vente impactaba de manera significativa la rentabilidad, en este escenario dos al
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tener un periodo largo de ingresos y un apalancamiento, se puedo observar un bajo
impacto en las métricas de retorno.

Lo cual es algo positivo ya que el precio de venta de una propiedad puede oscilar
dependiendo el momento inmobiliario, si llega a tener una disminucion en su valor
seria no afectaria fuertemente la inversion.

Préstamo a costo: la variacion del nivel de apalancamiento en el préstamo de
construccion es uno de los conceptos que hay cuidar, en la tabla se observa una
variacion importante en las métricas con respecto a los demés conceptos, esto se
traduce en cuanto capital pondra el desarrollador y cuanto sera a deuda, a mayor
nivel de apalancamiento mayor beneficio.

Tasa de capitalizacion: Una variacion del 1% en este concepto puede tener un alto
impacto en la valuacion de la propiedad, recordemos que este va de la mano de la
actividad econémica de la zona y de los flujos que genera el inmueble. Si la zona
incrementa su actividad y como consecuencia se vuelve mas atractiva, los ingresos
subiran y asi a la inversa, por lo que analizar una posible caida o aumento de
ingresos es vital para medir el impacto que tendria en las métricas de retorno.

Periodo de estabilizacion: un inmueble tarda en estabilizar sus ingresos una vez
terminado, el periodo de esta estabilizaciéon depende directamente de la actividad
econdémica en la zona, la demanda de locales comerciales y los acuerdos que el
propietario pudiera tener con arrendatarios por lo que una variacion de 5 meses
tiene un impacto moderado, ya que en este periodo no se percibira el ingreso
esperado.

Podemos concluir que la volatilidad de los indicadores de retorno esta ligada el
periodo que se evalla, al tener ingresos sostenidos en este periodo se amortiza la
caida de una posible diminucion en la rentabilidad.
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3.2.3 Andlisis de Escenario de Operador

Costo de la Propiedad $29,966,365
Prestamo a Valor (%) 75%
Tasa de capitalizacion de compra (%) 5.0%
Monto de préstamo $22,474,774
Periodo de Préstamo 120 meses
Amortizacion de Prestamo 120 meses
Tasa de interés anual de prestamo (%) 12.0%
Rendimiento de deuda (%) 6.7%
Precio de venta de inmueble $31,446,817
Periodo de administracion de propiedad 80 meses
Tasa de capitalizacion de venta 5.0%

llustracion 61 Datos escenario 3. Elaboracion propia. Elaboracion propia
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Analisis de sensibilidades Operador

CAPITAL TIR VPN
Base S 8,049,381 12.48% S 6,100,485
Periodo de administracion base (80 meses)
Aumento de periodo del 10% (88 meses) S 8,049,381 13.23% S 7,925,236
Disminucion de periodo del -10% (72 meses) S 8,049,381 11.10% S 4,307,068
Ingreso Neto Operativo (INO) base ($ 1,541,478)
Aumento de (INO) del 5% (S 1,618,552 ) S 8,451,717 12.85% S 6,126,755
Disminucidn de (INO) del -5% (51,464,404 ) S 7,647,044 12.10% S 6,051,774
Préstamo a valor base (80% )
Aumento préstamo a valor de 10% (90% ) S 5,324,814 16.88% S 5,827,866
Disminucion préstamo a valor de -10% (70% ) S 10,773,948 10.20% S 6,373,104
Tasa de interes anual de prestamo base (12.0% )
Aumento tasa de interés de 0.50% (12.5% ) S 8,059,370 11.14% S 5,061,185
Disminucion tasa de interés de -0.50% (11.5% ) S 8,039,392 13.82% S 7,172,823
Tasa de capitalizacion de compra base (5% )
Aumento tasa de capitalizacion de 1% (6% ) $ 10,030,884 10.71% S 6,298,753
Disminucion tasa de capitalizacién de -1% (4% ) S 2,600,247 30.22% $ 5,555,248
Tasa de capitalizacion de venta base (5% )
Aumento tasa de capitalizacion de 1% (6% ) S 5,325,166 19.27% S 6,679,047
Disminucion tasa de capitalizacién de -1% (4% ) S 15,540,972 5.29% S 4,138,076

llustracion 62 Andlisis de sensibilidad escenario 3. Elaboracién propia

Desde la perspectiva de un operador que compra la propiedad para administrarla
por un periodo determinado, se requiere un préstamo hipotecario cuyo monto estara
estimado como porcentaje del valor total de la propiedad, a partir de la compra del
inmueble se empieza el analisis de rentabilidad de la propiedad para conocer su
potencial viabilidad. A continuacion, se presentas los puntos relevantes de este
escenario.

Periodo de administracion. Conocer el tiempo de operacion es importante porque
tiene un impacto en el tiempo en el que percibiras el flujo del inmueble y de igual
manera determina el momento en el ciclo inmobiliario en el que puedes vender la
propiedad. En el analisis de sensibilidad se varié un 10% del periodo, no se observo
un impacto significativo en la rentabilidad del proyecto.

Ingreso Neto Operativo: La variacion de este concepto es de vital importancia, por
medio de este se contempla la rentabilidad del proyecto en si cuando se habla de
operar. En la tabla podemos observar que no existe un cambio considerable en el
momento que varia 10% el ingreso, considerando un periodo largo de operacion de
80 meses.
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Préstamo a valor: Es uno de los conceptos con mas peso en el andlisis financiero
para un operador, al comprar la propiedad se requerira un financiamiento, este
préstamo expresado como porcentaje del valor total de la propiedad puede definir
gué tan rentable es adquirir un inmueble. En la tabla observamos una variacion del
10% la cual, tiene un mayor impacto en el capital que se desembolsa y como
consecuencia la subida o baja brusca de los indicadores de retorno.

Tasa de interés del préstamo: una alza o disminucion en la tasa de interés en un
financiamiento es un concepto para considerar, por medio de esta se obtiene el
monto que se pagara de intereses en el periodo establecido. En la tabla se observa
una variacion del 0.5% anual y tiene un impacto moderado en los indices de
rentabilidad.

Tasa de capitalizacion de compra: Es sin duda uno de los conceptos mas
destacados cuando se pretende adquirir un inmueble, una variacion del 1% puede
generar un gran impacto en la viabilidad de compra y de retorno a largo plazo. En
la tabla podemos observar una variaciébn enorme en las métricas de retorno.

Tasa de capitalizacion de venta. Una vez terminado el periodo de operacién del
inmueble se pondra a la venta el mismo, la tasa de capitalizacion dictara el posible
valor de la propiedad, al igual que la tasa de compra la de venta tiene un impacto
enorme en gue tan rentable sera vender el inmueble.
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3.3 Conclusiones Analisis financiero

Realizar una proyeccion financiera con datos lo mas cercanos posibles a la realidad
del inmueble es de vital importancia para cualquiera que pretende involucrarse en
el mundo inmobiliario, gracias a esta proyeccion, se puede conocer que tan viable
es construir, comprar u operar una inmueble que genere flujo de efectivo.

Respecto a los distintos escenarios planteados en este capitulo, el analisis realizado
nos muestra las ventajas y desventajas que puede tener cada uno de ellos, es en
funcion del nivel de riesgo y planes que tenga un inversionista o desarrollador, la
eleccion que se tomara.

Los factores que rodean a un desarrollo son diversos, desde la fase de construccion
como lo son el valor del terreno, costos de construccion, préstamo a valor etc. en la
fase de venta: la tasa de capitalizacion, Ingreso Neto Operativo, periodo de
estabilizacion etc. Ver el desarrollo inmobiliario desde un enfoque holistico brindara
de herramientas para la toma de decisiones.

Por ultimo, los indicadores de retorno son quizé el reflejo de meses de investigacion
sobre la viabilidad de un inmueble, en ellos se resumen variables macroecondémicas,
sociales, ambientales, politicas y econdmicas, que gracias a la captacién de datos
se puede condensar todas ellas en una métrica de retorno.
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Capitulo 4 CONCLUSIONES

La realizacion de este trabajo de investigacion dejo aprendizajes significativos, sin
embargo, el mas importante, es mirar al desarrollo inmobiliario desde un enfoque
holistico, donde todos los conceptos analizados van construyendo una cadena de
valor y al final de ella se encuentra la decision de realizar o no un proyecto. El cual
no es un tema menor, al momento de desembolsar grandes cantidades de dinero e
involucrar a todos los actores en el proceso inmobiliario, se tiene que llevar a cabo
una evaluacion exhaustiva para tomar decisiones.

Como primer paso en el marco de desarrollo se sentaron las bases para comprender
y asimilar que factores son los que tienen mayor impacto en el sector inmobiliario,
un ejemplo de ello es la correcta comprension del ciclo inmobiliario, el cual dicta en
qué momento econdmico se encuentra el pais y la zona del desarrollo, y como
consecuencia, la variacion de los insumos de la construccion, valor de las
propiedades, terrenos y rentas.

Sin la correcta comprension de la normatividad regulatoria no seria posible
desarrollar con éxito un proyecto, cada entidad federativa o ciudad cuentan con
leyes y parametros de urbanizacion que limitan al desarrollador inmobiliario, la
correcta planeacion debe de considerar dichas normativas desde las fases
tempranas del proyecto.

Se puede tener nocidn de todo el proceso inmobiliario y aun asi fallar, la forma
menos riesgosa de llevar a cabo un proyecto es escuchando al mercado, pero
¢, Como se escucha al mercado? Con un analisis profundo de la zona de impacto de
tu inmueble. Con el estudio de mercado se establece para quien va dirigido el
proyecto, cudles son sus necesidades, gustos, nivel socioeconémico, datos de
consumo, con el correcto analisis de los datos se tiene un proyecto ajustado al
mercado objetivo, y como consecuencia mas probabilidad de éxito.

Andlisis econdmico financiero, la punta del iceberg detras de un trabajo de
investigacion, sin embargo, lo que al final los inversionistas y desarrolladores toman
en cuenta, gracias a los indicadores de retorno como lo son Tasa Interna de Retorno
(TIR) Valor Presente Neto y multiplo de capital, el tomador de decisiones puede
comparar que tan atractivo es el desarrollo inmobiliario respecto a distintas
oportunidades de inversion. Como se vio en el analisis financiero, los distintos
escenarios planteados tienen niveles cierto niveles de riesgo que el inversionista o
desarrollador tendran que considerar.

Como se mencionod en la primera parte de la investigacion, hay 3 factores generales
gue se debe de cuidar para llevar acabo un desarrollo inmobiliario exitosos:

Valor. Cuanto dinero voy a recibir
Tiempo. Por cuanto tiempo voy a percibir del ingreso

Factores de riesgo. Determinaran el nivel de ingreso y la complejidad de desarrollo
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