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Introducción 

Introducción 

México atraviesa actualmente por una de las 
peores crisis económicas de su historia. Esto, 
sumado al crecimiento poblacional y a los 

problemas socio-políticos que ha tenido nuestra 
nación, en especial la Cd. de México, ha hecho de ella. 
una economía de riesgo, transformando radicalmente 
la concepción del negocio inmobiliario, de la vivienda y 
su visión urbana . 

Todos estos factores, que intervienen en el 
desarrollo y funcionamiento de nuestra ciudad, hacen 
de ella, para arqurtectos, urbanistas y promotores de 
vivienda, o cualquier otro bien inmueble, todo un reto, 
por la gran cantidad de variables que intervienen 
limttando el planteamiento del proyecto y la inversión. 
Variables que deben armonizar para el correcto 
funcionamiento de una ciudad. 

Tanto para los inversionistas, como para los 
desarrolladores, constructores, funcionarios del 
gobierno -que están encargados de dar el visto bueno 
de un proyecto de inversión-, urbanistas y todos 
aquellos que intervienen en la ocupación física de un 
espacio de nuestra ciudad, debería ser tan importante 
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el concepto de negocio, como el de la adecuación 
del proyecto al enlomo y a las condicionantes 
económicas y socia/es de la región y de manera 
muy importante ¡sin afectar el medio ambiente/ 

Pero lo anterior raramente se da, debido a que 
estamos insertos en una estructura financiera del 
gobierno muy compleja, donde las políticas fiscales, y 
de deuda pública afectan drásticamente al 
inversionista. y a cualquier habitante de nuestro país, 
causando un daño social muy alto. Donde el concepto 
de gtobalización impera, y el predominio de los paises 
fuertes por los débiles y por la mano de obra 'barata', 
se agudiza en nuestra época. 

Hipótesis. 

De lo anterior me surge la hipótesis de que 'El 
mercado inmobiliario" es el reflejo de la situación 
económica-politica y social de la época de estudio, 
constituyéndose como un marco de referencia. ante el 
cual, los escenarios son cambiantes. Ante esto, el 
poder visualizar el conjunto de las variables que 
intervienen en el negocio inmobiliario, consMuye una 
herramienta eficaz para la mejor toma de decisiones, 
en una inversión de tipo financiero e inmobiliario y así 
poder reducir el riesgo probabilístico que este conlleva. 
A diferencia de las instrtuciones marxistas de otras 
épocas, el concepto "interés" se constituye como una 
de las principales variables en un proyecto de 
inversión. 
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Fln1llclld 

La presente tesis, tiene como finalidad el 
mostrar como las condiciones económicas del país 
afectan al negocio inmobiliario, y así establecer la 
interrogante de, ll11r. que punto y como. son 
factibles las inversiones inmobiliarias en nuestro país. 

El entender mejor el fenómeno económico que 
hemos vivido, el cual se convierte en un reflejo de su 
comportamiento histórico, nos permitira entender mejor 
el fenómeno inmobiliario y así poder visualizar mejores 
alternativas de solución al problema, que actualmente 
tenemos. 

Comenzaré analizando de forma global la 
situación económica del país, observando su evolución 
histórica. Dentro de esto se verá : el incremento de la 
población a través de los años, su tasa de crecimiento 
anual; el incremento de los salarios mínimos; la 
inflación; las finanzas del país y su deuda histórica 
pública; además de otros indicadores económicos que 
a mi juicio convenga incluir para la mejor comprensión 
del mismo. 

Sólo desp~s de comprender el entamo 
económico en que se deslrro//1n #IS 1elividldes 
en INxico, es posible 1!1bl1r del fenómeno 
lnmobilllrlo. Debido a que el fenómeno del mercado 
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inmobiliario es muy complejo desde su concepción, 
trataré de definirlo basándome en la bibliografia 
expuesta, así como en la experiencia de promotores 
de vivienda. Se abordarán los distintos tipos de 
negocio inmobiliario. comentando algunas 
características pro~as. Dentro de esto. por lo extenso 
del tema. y por ser los mas característicos, se 
profundizará más en vivienda y centros comerciales. 

Se analiza el impacto sufrido por la crisis. 
además del sufrido en la economía del país, el sufrido 
en el Mercado Inmobiliario, las promotoras inmobiliarias 
y las instituciones de gobierno. 

Propuesll. 

Se describe "El proceso de Planeación para la 
viabilidad de los negocios lnmobilarios' bajo un 
enfoque muy personal, con el fin de poder mostrarlo de 
una manera muy sencilla y práctica para los 
Arquitectos y demás interesados. 

Analizo un caso tipico de inversión inmobiliaria. 
denominado: "LIS Golondrin1s", como ejemplo 
tlpico de un1 lnmobililril, que se vió 1fecllda con 
#1 crisis de 1995 y 11 eslrltegil que siguió para 
poder 1frontar su proble11Ytic1. 

Para Jo anterior, se propone un modelo que 
sintetiz• los principales requerimientos mlnimos a 
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Introducción 

11Jordlr en la planeación de bienes Inmuebles. 

Al realizar un análisis de sensibilidad de las 
principales variables que afectaron su inversión, 
propongo un modelo para desarrollar un análisis 
preliminar de inversión para vivienda, 
considerando el nuevo plan de desarrollo urbano, 
versión 1997. 

Este modelo, tiene como objetivo, traducir la 
experiencia de los promotores de vivienda, en base a 
los costos paramétricos, para poder escoger un 
determinado terreno. y saber su costo ideal, así como, 
en base al estudio desarrollado, saber si puede ser 
viable su inversión o no. Este modelo lo considero muy 
útil para cuando se tienen que analizar muchos 
terrenos. 

Objetivo de la Investigación. 

Se espera lograr una investigación 
metodológica que sirva para poder comprender mejor 
y con una visión mas general la problematica que se 
ha ido presentando desde hace varias décadas en 
nuestro país, desde el punto de vista económico y su 
reflejo en el mercado inmobiliario . - Lo anterior servirá 
para poder tomar conciencia de la importancia de 
nuestra profesión, como arquitectos o desarrolladores 
de vivienda ( bienes inmuebles) y mejorar nuestros 
métodos de análisis ante una mejor toma de 
decisiones. 
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Dentro de la melodologia a seguir se contempló 
lo siguiente: Ante una hipótesis fundada se delimitó el 
problema, se realizó una estrategia de fuentes de 
información, se recopiló y se seleccionó la información 
adecuada. Se hizo un análisis de lo anterior, y al 
finalizar, se sacaron conclusiones .. Siempre de modo 
retroalimentativo y no totalmente lineal. Dentro de las 
Estrategias de fuentes de información se analizan: 

a) Publicaciones en bibliotecas 
generales de titulas de libros, tesis o 
revistas que tuvieran relación con el 
proyecto de investigación; 

b) Publicaciones de investigaciones 
especializadas, con respecto a los 
modelos matemáticos vía lnlernet; 

e) Diversos artículos sobre bienes 
raíces y economía financiera en 
diferentes periódicos, mediante lo 
cual. se pudo observar muy 
claramente la problemática actual. 

d) Los comentarios de diversos desarrolladores de 
vivienda para conocer sus puntos de vista y así 
obtener información sobre el tema. 
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Crisis financiera 

1. Crisis financiera 

1.1 Economía 

M
éxico ha sufrido a través de los años, grandes 
transformaciones socioeconómicas. Estas 
constituyen el renejo de la economia de 

nuestro pals, la cual incide directamente en el mercado 
inmobiliario. -El poder tener una visión clara de las 
variables que intervienen en una economía y de como 
se han dado estos elementos, nos permitirá tener una 
perspectiva más clara para poder entender el 
problema inmobiliario y asi buscar soluciones 
alternativas al problema que se presenta actualmente. 

Por ello, haré un análisis comparativo de 
los principales elementos que a mi juicio puedan 
hacernos comprender la situación general que enfrenta 
el país y así poder entender el manejo de su economia 
y su relación con los bienes inmuebles. 

Como primera variable, tocaré el tema de 
la población existente, de su crecimiento histórico, 
tendencias y proyecciones al año 2020 y de como 
repercute en la estructura de una ciudad. 

Analizaré el crecimiento histórico del 
Salario minimo de 1980 a 1995, donde se muestra 
como se ha dado el deterioro del poder adquisitivo de 
la población. -Dentro del tema de las Fianzas publicas. 
se analiza bajo una perspectiva global y a través de los 

"' años el problema financiero, su inflación y deuda 
publica. 

Será necesario hablar de la crisis financiera 
que tuvo lugar en diciembre de 1994, la cual tuvo 
grandes repercusiones en el ámbito económico, 
político y social. así como en sus relaciones politicas y 
económicas con los demás paises. 

Población. 

Una de las primeras variables que 
intervienen para entender el macro-comportamiento 
económico. polillco y social de un país o de una ciudad 
es su población, su crecimiento así como sus 
tendencias de crecimiento Es importante. ya que no 
es lo mismo la estructura y funcionamiento de las 
ciudades de nuestro país -como la Cd. de México-, la 
cual está considerada como la más grande del mundo, 
al funcionamiento de ciudades con no tan alto 
crecimiento poblacional 

El crecimiento poblacional. así como sus 
tendencias de crecimiento, están intimamente 
relacionadas con las tendencias de crecimiento urbano 
de las ciudades. Por ejemplo. las tasa de crecimiento 
del pais pasó de 3 3 en el periodo de 1980-1990, a 
2.0 en el periodo de 1990 a 1995. lo que significa un 
decrecimiento poblacional, y más aún dentro del 
Distnto Federal, que dentro de los mismos periodos 
pasó de 1.5a0.31

. 

111. !1 1 ~ 1 ,[ i.lh11t l 1 (1'/ 111.,h ,!: \!;\h.•' \ 1
1
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Esto señala la importancia que para un 
inversionista inmobiliario tiene el analizar con sumo 
cuidado las tendencias de crecimiento histórico de 
cualquier país, ciudad o zona de que se trate. Por 
ejemplo, debido al decrecimiento poblacional 
observado en el centro de la Cd. de México, se ha 
observado un incremento notable poblacional en las 
ciudades corona del Distrito Federal, modificando 
radicalmente la estructura y funcionamiento de la 
ciudad. 

El programa de desarrollo Urbano del D.F. 
en su versión 1996, se ve obligado a integrar dentro 
del estudio de la Planeación urbana correspondiente 
el concepto de "Ciudad·Regíón', para aludir a una 
formación de tipo megalopolitano y desctibir porciones 
de territorio, relativamente integradas entre sí y con la 
ciudad central, dentro de una amplia zona denominada 
'corona regionar, ya que el problema se vuelve muy 
complejo y es necesario elaborar programas de forma 
integral y no aislada como se había vendido dando. 2 

: Fi;,nr: Prt•,1JmJ GiTh:rJI J, fX;JrwfJ., J;rQJfü' J:I D f. \'m1••n J•l9/, 
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11Ri 1i6.l2.427 .Ai1CJio Grl:ia OJn; 1970 48,725,Zll IXCmloGmilooPc:tlilién 

1910 1~ 100,:m 111 Cm;oQma cllPc:tla:iOO 100J ~ 846, B33 X Cm3o Qm;j oo Pc:tlociál 

1(ij) 81.249,645 >l Cm;o Qm3 00 Pc:tlilién 
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Crisis fl111ncier1 "' 
Creclmltnto Pobl1clon1I en la Megalópolis de la Región Centro, Escenario Tendencial1 

(millones de habttantes) 

1170 1180 1HO 1115 2000 
Distrito Federal 6.8 B.O 8.2 8.5 8.6 
58 Municipio del Valle de México 2.4 4.9 7.3 8.6 10.1 
Total del Valle de México 9.2 12.9 15.5 17.1 18.8 
Corona de Ciudades 2.8 4.0 5.4 6.2 7.1 
Megalópolis 12.0 16.9 20.9 23.3 26.0 
País 48.2 66.8 81.2 91.6 100.3 

2010 
8.8 

13.6 
22.5 
8.6 

31.1 
116.4 

Tasas de Crecimiento Poblacional en la Megalópolis de la Región Centro, Escenario Tendencial4 

(millones de haMantes) 

1170-80 1980·90 1HO·l5 15·2000 2000·10 201020 
Distrito Federal 1.5 0.3 0.5 0.2 0.2 0.3 
58 Municipio del Valle de México 7.4 4.0 3.3 3.2 3.0 2.4 
Total del Valle de México 3.4 1.9 1.9 1.9 1.8 1.5 
Corona de Ciudades 3.6 3.0 2.8 21 1.9 1.3 
Megalópolis 3.5 2.2 2.2 2.2 1.8 1.4 
País 3.3 2.0 1.8 1.8 1.5 1.2 

1 r11rnli: lnli1rm:ir1ó11 t\'1l'ial ((lffq~td:i ~ rakul.1tl.11"1(1r l\11r,1- \l,1r1.1- .\ l1Jt¡'' /'11 "'lr!/1:1/ ( I! 11¡ 1,1/ 1!1 I ~·.,¡•1,1:'f11 I '''1l'!1• .l1.: J' I 1 ~ f\/111/ /!J'Jfr 
1 1:11rnh: l1111ra~ ~li1(í;i, 1\ cikull\~ ~11 b;1sl' al llr;1d10 ¡111kr1111. /'11••:11111.1,1111 •11 t,d ,/1· I ~ 1j1•111//,, I 11

1,11:1• 11 ',,,,,1 /·1 iti 

2020 
9.0 

17.2 
26.2 
9.6 

35.8 
130.5 
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Tasa de Crecimiento Medio Anual de la Población 
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: i ¡ 

·•¡--- - ¡ í 

Periodo 
181011845 
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y, Periodo 
0373 192111930 
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--i981158f10:C!eEnero ai31 de Diciembre 

1982jDel10. de Enero al 31 de Octubre 

___ _ __ 

1

D_e_l_1_o:_de Noviembre al 31 de Diciembre. 

1983 Del 10. de Enero al 13Junio 

_ _ 1 Del_~_de Junio al 31 de Diciembre 

1984 
1
Del 10. de Enero al 10 Junio 

IDel 11 de Junio al 31 de Diciembre 

1985¡Del10. de Enero al 3Junio 

__ De!4 d_e Junio al 31 de Diciembre 

1986¡Del10. de Enero al 31 de Mayo 

\Del 1o. de Junio al 21 de Octubre 

.

1

1Del22 _de Octubre al 31 de Diciembre 

1987 Del 10. de Enero al 31 de Marzo 

!Del 10. de Abril al 30 de Junio 

¡
'Del 10. de Julio al 30 de Septimebre 
Del 10. de Octubre al 15 de Diciembre 
Del 16 de Diciembre al 31 de Diciembre 

---- ---------- --- . 

Arq. Femando Jos6 Guzmén Rivera Rlo 

"' 
Per OóO '11 

0.14 : 1 1988 'Del 10. de Enero al 30 de Junio 7 04 
'' 1 

0.18 
1
Del 1o. de Julio al 31 de Diciembre 7.25 

0.24 1969 'Del 1o. de Enero al 30 de junio 7.83 

0.32 Del 1o de Juho al 3 de Diciembre 8.31 

0.40 Del 4 de Diciembre al 31 de Diciembre 

o~ 

o~ 

on 
~M 

1.M 

1.47 

1~ 

2.24 

2.M 
3.31 
4.08 

1990 Del 1o. de Enero al 15 de Noviembre 

Del 16 de Nov al 31 de Die 

1991 Del lo. de Enero al 31al10 de Nov. 

Del 11 de Noviembre al 31 de Dic. 

1992 Del 1o. de Enero al 31 de Diciembre 

1993 Del lo. de Enero al 31 de Diciembre 

1994 

Del lo de Enero al 31 de Diciembre 

1995 Del lo de Enero al 31 de Marzo 

Del 1 de Abril al 3 de Diciembre 

5.10 Nota 

9.14 

10 79: 

12 84 ' . 
1306] 

i 13.97 ¡ 

14.95 

16.74 

5.87 Es el promedio ponderado de las tres áreas geograficas 
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Crisis finlnclt11 

Tasa de Inflación de 1985 a 199 71 

1 .. J.~~l 
F~-- _

1
_ -~.4%\-

l~!Z~- .. -- 3~\-
,A_b~I __ j __ Q~1J _ 
]Mayo :, 0.024 ! 

¡..iinia · ¡ -ao2s j -
i.hiiio- - .. 1, -0.035 ¡
':Agosto : -o.044 ¡--
1SePíiemiire I · --004 \- ·· 
:aatiiie 1 --º 0391 

:~º~~~re . ' -~·~·046 \: \~~~im~ 1 ~;\-

B.8%\ 
44%'¡ 

46%: 
52%, 
5.6% 
6.4% 
50% 

8.0%' 
6.0% 
5.7%, 
68%) 
7.9% 

74.40%' 

B.1%! 
7.2%~, 
6.6%' 
8.7% 

75%, 
7.2% 
8.1%', 

82% 
66%. 
8.3% 

7.9%1 
14.8% 

99.20%1 

155% 
8.3% 

5.1% 
31% 
1.9% 
2.0% 
1.7% 
09% 
0.6% 
0.8% 
13% 

21% 
43.30%

1 

2.4% 
1.4% 
11% 
1.5% 
1.4% 
1.2% 
10% 

10% 
1.0% 
1.5% 

1.4% 
34% 

18.30% 

48% 
23% 

18% 
15% 
17% 
22% 
18% 
17% 
14% 
14% 
27% 

32% 
26.50%. 

2.5% 
17% 

1.4% 
1.0% 
10% 
10% 
09% 

07% 
10% 
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24% 

17.30% 

"' 
1.8% 1.3% o 8% 1 8%. 3.6% 2.6% 

1 2%
1 o 8% 0.5% 12% 2 3%, 1.7% 
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07%
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Grifica de Inflación de 1993 a 1997 
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Crisis financiera 

1.2 Impacto de la crisis financiera en las 

instituciones de gobierno. 

Antecedentes. 

E
n 1970, con la intención de resolver los problemas 
de índole politice, social y económico. el gobierno 
de México procura expandir la riqueza económica 

e incrementar el papel que desempeña el Estado en la 
'economía como banquero, empresario y empleador. El 
sector público se expandió mientras la capacidad para 
reunir ingresos se quedó a la zaga, dando como 
resultado un déficit gubernamental muy grande, 
financiado por préstamos del exterior. Para ese 
entonces, la carga fiscal figuraba entre las más bajas 
del mundo debido a que se temía que si se cambiaba 
el esquema prevaleciente propiciaría una fuga de 
capitales. 

En 1972 se realiza un intento de reforma fiscal, 
la cual fué frustrada por la oposición empresarial Se 
optó por un gasto deficitario en gran escala, un 
endeudamiento exlerno y un enorme incremento en la 
oferta monetaria. El sector público se incrementó 
aumentando de 84 empresas paraestatales en 1970 a 

1l1hl1tit>1,1f1a 

ht;iJ¡.:\ICI~ lll\!PIU,1'- 1k \\.:\ll11 ]otH!" 11 111·.!1111\ • '._1¡1.•11.11 lL· 

1'~1í!di•\il;J ~· \11lor111,1l1l,I 1\1 t 1\ 
.\1111;1110l .. l:1tl1,f!11•1kl•hl'·t.d,1, l 111.I"\ \lntl.111,1 11 '- 111.1111111• \.1,1••11.il 

lkc~1.1dh!1(ae h11;,1111,111,;i 1'.I 1,1 
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" 
845 en 1976. Lo anterior propició, a finales de 1976. 
que el gasto público alcanzara montos sin 
precedentes. sumado a la desconfianza de los 
inversionistas y por consiguiente la fuga de capitales 
Finalmente fué impuesta la carga fiscal debido al 
agolamiento de las reservas monetarias. Durante 
1977y 1978 se trató de dar reversa a la tendencia del 
cada vez mayor de déficit gubernamental, pero fué 
abandonada por la captación de ingresos por concepto 
del petróleo. 

La deuda exterior se incremento de 30,500 
millones de dólares en 1976 a 82,000 millones de 
dólares a finales de 1982. El costo anual del pago del 
servicio de la deuda llega a ser de 16,000 millones de 
dólares, siendo esto más del total de ingresos por 
concepto de exportaciones petroleras en 1982. La 
decisión del gobierno de pedir prestamos ex1ranjeros 
dando como garantía el petróleo se basó en la 
expectativa de que los precios del petróleo crecerían 
1ndelinidamenfe. Se dió una tendencia hacia las 
políticas expansionislas tanto en el sector público 
como en el privado Muchas de las empresas privadas 
más grandes de México se expandieron 
indiscriminadamente durante estos años. y con 
frecuencia pidiendo préstamos del exlerior. El resultado 
se visualiza como un endeudamiento excesivo, una 
economía sobrecalentada y un estallido inílacionario. 

En 1982. 22 md millones de dólares en ahorro 
de inversión de capital salieron del país como resultado 
del desplome de la economia. demostrando la 
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ineficacia de las politicas seguidas a la fecha así como 
también resultaron inadecuadas la nacionalización de 
la banca y los estrictos controles bancarios para 
conservar el capital del pais. 

Cuando Miguel de la Madrid asume la 
presidencia de la República Mexicana. el déficit del 
sector público es equivalente casi al 18% del PIS 
(producto interno bruto). Las reservas del Banco 
Central se encontraban casi agotadas y la inversión 
publica y privada estaban estancadas. Para remediar 
lo anterior. en materia de deuda pública. las acciones 
se orientaron a incrementar la participación del ahorro 
interno en el financiamiento de las finanzas del sector 
público y reducir el aporte del ahorro externo a lo 
indispensable. Se realizó una mayor emisión de 
valores gubernamentales y se redujo el empleo de 
caracter legal. En cuanto a la deuda externa. la 
estrategia seguida consistió en recuperar el prestigio 
nacional y restaurar la capacidad de negociación en los 
mercados internacionales de capital 

En 1983, et endeudamiento neto Interno del 
sector público fué de 914,800 millones de pesos y 
el saldo de la deuda pública externa lúe de 62,556. 
2 millones de dólares, 6.3% mayor que la de 1982. 
Durante este año se concluyó la reestructuración de la 
deuda externa que se había iniciado a finales de 1982 
por un monto de 23,000 millones de dólares, 
permitiendo esta alargar los vencimientos de 1982, 
1983 y 1984 concentrándolos en los años de 1985 a 
1988, haciendo necesaria una reestructuración con 

"" vencimientos mejorables que permitiesen el 
crecimiento de la economia. En este año se logra un 
acuerdo con los bancos del grupo asesor para 
reestructurar los pagos de la deuda pública externa 
con la comunidad financiera internacional. 

La deuda bruta total (interna y externa). sin 
consolidar con la del Banco de México, tuvo un 
crecimiento real extraordinariamente veloz a principio 
de los ochentas. alcanzando en 1982. 438 billones de 
dólares. En 1985 se mantuvo al mismo nivel y en 1986 
tuvo otro gran ascenso En 1988 empieza a declinar y 
en 1989 se reduce en un 60% real con respecto a 
1988 

Crisis Bancaria Mexicana. 

A finales 1994 estalla la crisis bancaria, como 
parte de la crisis financiera que tiene su origen en el 
proceso de reforma financiera efectuada en el sexenio 
de Carlos Salinas de Gortan. El marco de la cnsis se 
expresa en los problemas de capitalización y las 
carteras vencidas. asi como en el alto nivel de 
endeudamiento de empresas particulares. bancos 
comerciales y bancos de desarrollo. La crisis bancaria 
de México. dificil po: su comple¡1dad. es sin duda 
alguna' (según Alicia Girón González. directora del llE 
de la UNAM), reíle¡o de la creciente integración y de las 

'•' ,,,.,' \f11\'\ll1• 

¡·:11-11 .. 1.L• ,11l1:,11,l.I \\ 111,•,1, .i.·•P :11,,• '. ·, ,i.1h ¡,J,\,, ¡~·1 \11·,1,1 
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innovaciones financieras en las operaciones de crédito 
y préstamos , de la conversión de activos bancarios e 
valores o 'titularización', donde la regulación y la 
supervisión se exigen ser mas especificas. 

A la crisis de los ochentas. caracterizada por 
'la crisis de los tesobonos' o 'crisis de la deuda 
interna', que va acompañada de una "crisis de cartera 
vencidas' de las empresas, la banca comercial y la 
banca de desarrollo, se suman: deuda externa. crisis 
bancaria, crisis de bolsa, inestabilidad cambiaria, etc. 
expresando los reacomodos del sistema financiero 
nacional en el marco de los cambios en los mercados 
internacionales de capital. 

Además se tiene un ambiente de volatilidad 
financiera, un entorno recesivo . la política monetaria 
restrictiva (cuyo principal instrumento es la contención 
del crédito interno). la falta de hqu:dez. el incremento 
inflacionario. el sobreendeudamiento de empresas y 
particulares con la banca comercial y la deuda externa 
Lo anterior explica la grave crisis bancaria que se 
precipitó después de la devaluación de diciembre, 
significando el aceleramiento en el deterioro de los 
balances y activos bancarios. de la cartera crediticia 
(créditos al consumo. corporativos e hipotecarios) y de 
los niveles de capitalización. 

Debido al crecimiento de la cartera vencida con 
respecto al total de prestamos y/o al indice de 
morosidad de los bancos comerciales, asi como las 
dificultades tanto para constituir reservas preventivas 

Arq. Femando José Guzmán Rivera Rio 
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" como de capitalización, se constituyó el Fondo 
Bancario de Protección al Ahorro (Fobaproa) y el 
Programa de Capitalización Temporal (Procapte) 
El primero actúa como una ventanilla de créditos para 
que los bancos con problemas en su posición 
financiera. puedan solventar sus obligaciones 
financieras de corto plazo' El Procapte. está orientado 
a apoyar a las instituciones con problemas temporales 
de capitalización (indices inferiores a 8% de sus 
activos en riesgo), y tiene por objeto garantizar sus 
solvencia. ·En los pnmeros meses de 1996. la 
rentabilidad del sistema bancario cayó 22.7%. 

Para poder valorar la magnitud de la crisis. 
tenemos las siguientes cifras 

1) La deuda publica externa a diciembre de 
1995, se estima. según la SHCP, en 117,000 millones 
de dólares Representa alrededor de 18 años del valor 
presente de las exportaciones petroleras 7 Sólo los 
intereses de un año por concepto de dicha deuda. 
representan 1 3 años de exportación petrolera 

2) La deuda externa del sector privado no 
financiero se estima. a diciembre de 1995. en 25,000 
millones de dólares 

3) la deuda externa de los bancos mexicanos 
se estima. a d1c1embre de 1995. en 30,000 millones de 
dólares. suma que representa casi 24% de los activos 

· 1,i,rr. ,J. jlli'I,• .!.· 1·:·•· :.,, ;"f·I ,,, .!.11.'I" l'i1•.1.•••l'¡'f·1!1,'!1d1•• ll'I: 

l1!'llll.ll"!ihlilll.MJ'11,• .. 11.1 '\ l'' 1\\11,l·•>,,,11:p:\1'· 

·~ ,1 \l<'1t1Jll•1 ~l•'I! 1111 l•' \. ( 1¡,¡, 11 1111 FU \ \,U!ll.1' 1 llll!tl.\•, 

.:r11,11!.• 1.111.·r,1>,1;11,·,l,1·. \ ,,ii1d.1. 11.t lll·i' l'.llll,1111 1k 1.1 fli.\(llfJ rn 

1.1.,1i. 11:1".1l11:\lll 1 ( •11.,.,, \ ,11q111.·1 I \ \ \I 
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totales de la banca, o bien el 40% de su cartera total 
vigente. 

La crisis no termina con este 

Balanza de Pagos en el Largo Plazo, 1970-1994. 
(en millones de dólares ' 

1110 1175 1HO 1111 

1.-Cuenta ·1,1B7.9 ·4,426 2 ·7,223 3 ·2,901 

corriente 
2.-Cuenta de B4B.6 5,45B 9 11,948.3 ·3.361 

capital. 
3.-derechos 45.4 73 5 

especiales de 
giro. 
4.· Errores y 102 165 1,150 .71 

omisiones. 

1 Fucule Banco d.: ~lé\lrn. mr\,rn1.:s ai"lu.1k~. 'anuo; :uio'i 
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"' sobreendeudamiento externo, como sucedió en la 
pasada crisis de 1982, sino que se agrega el 
sobreendeudamiento en moneda nacional de las 
empresas medianas y pequeñas y de los hogares 

1H1 1H2 1113 11M:· :! 

·13,2B3 ·22,B09 ·23,392 ·29,104 

20,179 26,542 30,882 

7.281 1,1613 6,083 

El Mercado Inmobiliario frente a una economia con crisis fmanciera 
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Para entender la crisis financiera, es necesario 
visualizarta dentro de un concepto de globa/i11ción, 
bajo el cual, siempre se trata de crisis compartidas y 
donde la FMI ocupa un Jugar decisivo en la toma de 
decisiones y donde Ja explotación de Jos países débiles 
por parte de los poderosos ha tomado formas 
novedosas. como es ya no sólo la explotación de sus 
recursos naturales sino, fundamentalmente, de su 
mano de obra barata. 

No es posible visualizar la devaluación de 1994 
como algo coyuntural y de corto plazo; más bien 
const~uye una faceta más de una larga crisis 
estructural y de largo plazo derivada de un sector 

Arq. Femando José Guzmán Rivera Rlo 
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"' externo en condiciones de desequilibrio crónico. 

El sistema tributario no ha tenido como premisa 
central la formación de cap~al, sino que se ha llevado 
adelante una politica de fuerte endeudamiento externo 
que no se encuentra avalada por un importante 
crecimiento económico, inversión o ahorro interno. de 
tal manera que se torna insostenible en el corto y 
mediano plazo. 

Por lo anterior, es urgente que el gobierno 
reestructure su sistema financiero así como sus 
políticas al respecto, ya que el costo social ha sido 
demasiado alto. 

El Mercado Inmobiliario frente a una economía con crisis financiera 
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Deuda eatema pública 
(millones de dólares) 

~=-: ¡s~d~:~~~!]~o=isa@o-nñí1 ¡ 
' 1980 33.812 80 : 

1981 52,%0 60 1988 81,003 20 l 
1982 58,874 20' 1989 76,059.00; 
1983 62,556 20' 1990 77,770 30' 
1984 69,377 90 1991 79,987 80 ' 
1985 72,080 10 1992 75,755 20 
1986 75,350 90 1993 78,747 00: 
1987 81,406 80 1994 85.436 00 ' 

"' 

Sru ll'\M1fir.il~ct~•J.:l.all:rr..1Jc11.Ul1w.ul.rr..11J..~roo.~n.r.wM trMll:.l.J"n.!!U'IJllllttJ"t~iitt-clmho \"cr . .\&uilf~ili:blblol1iib~lna:rc4. 

Deuda externa pública 
millones de dolares 

-- ---1 
1 

l 
100000: : ' ' : 

~l. 111111 l:l l l,lilrl-11_] 
1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 

año 

•Saldo final 
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Crisis financiera 

SALDOS DE tA DEllDA l'llllUCA EXTERNA 
Morimit'll/111 dd / dl' ''"''"'al JI dl' d1cfrmhrl' d,• 19% 
(Millones de dóla1ei) 

"' 
---.~;¡,Á,----ií;,r--:----,,-~~¡¡---;¡¡,,_\rl'sTs:iM, 

J//lrr 95 31/Jic96 

DEUDA NETA 90,316 JO 
ACTl\'05 F!Ni\i\fli:ROS EN l'L EXTERIOR 11 -10.617 60 -8,538 JO 

DELllJA PUlLIC\ BRUTA I00,9JJ70 )4,606.70 J5,46J 00 -1,792 90 
!.ARGO Pl.i\ZO 9l,7J7.40 22,70l IO 21.26860 -1,878 40 
CORTOPl.i\ZO 7,196 JO 11,90.l 60 14,194 40 85.lO 

ESTRVCI LIRA POR USUARIO 11~1.9.ll.70 34,606.70 35,46] 00 -1,792.90 
GOBlf:R'iO FWERAI. 2/ 77,841 30 lb,96400 17.S02 90 -1,665 90 
ORGANISMOS Y E\IPRESAS 11,698 80 9,469 90 8,015 50 -300.20 
!J,\NCA DE DES,\RROl.UJ 1l,J9J60 S,17280 9,944 60 173 20 

POR fl'ENTE DE FINANCl:\\llENTO 1()1),9Jl70 34,606 70 35..ló) OIJ -1,792 90 
REES1Rl!fTLIRAIJi\ 1989· 1990 Jl,71640 OOIJ l.780 20 -292 00 
NO REESTRlX'Tl!RADA 6,51240 9,089 20 10 . .12290 mo 
FONDO DE ESTABILIZACIÓN 10,50000 000 7,00000 000 
Dll.i\TERAI. Ji 15.mso 6,8)7 80 7.498 JO -211 00 
BONOS COl.O('AIJOS Al. (iRAN 1'1 :nuro .J/ 17,SS6 80 111.m_io 5.0%60 -137.70 
OFIS Ji IS,7Ul .llJ c,llJ!HO l,7·1R 70 -J.1%Q() 

PRO\'Ef:DORES S6 9(1 '00 16 JO -360 

11 Considera garantias valuadas a p1eci11s de mmad11. principal 1· 18 meses de intereses pa1a los Bonos llrady, 
principal para los Bonos ~forgan. asi como disp11mhilidades de 1' Al EX 1 

21 Incluye dL'Uda de los rnmos XXI\' . .'i.\1.\. Ft\FF.'iT. fideicomisos\' (iarantias del Gobierno Federal 
JI Incluye crrrlitos tradicionales y garantías dcs1inadas pa1.1 arorn el colatrnl de k11 Bonos del Paquc1c 

Financiero 198'1· 1'192 
4/ Incluye Jos Bonos ~101ga11, su saltlo al J 1 de dil'icmh1e de 19% file de 1.057 5 milloncs de dt1iares 
Actualimión 46 dias dcspu~s dd fin del trimestre 
Fuenle Elaborado por SllCI' 
Para mayor información contactar a Felipe l1aguirrc l\mmi, fax 152') :'s 168,, tckfono 152') 228 171511~-

89,746.20 

98,28450 
9l,29J 50 

4,991 00 
98,284 50 
75.636.50 
12,853 00 
9,795.00 

98,284 50 
27,644 20 

5,32700 
3,500.00 

14,586 30 
Z9.209.80 
17,948 20 

69.00 
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Crisis financiera 
,, 

Indicadores Economicos por sexenios presidenciales 
¡ rlod«os de 11 Revolucirln Mtxic1n1 •adfla ntallbff1/ 
i fNf.fNÚHT·IHZ: tfSJ.flll; tl!f.1H4 IHS.1110 flTf.flTf tfTT·fllZ . INJ.INI ,,.._,,.,- IHS. 

• • : ' • 1 • , E.ltd//11 
' M. A11111 Mlgull : A.Ru/1 A. L6pn G.0111 

11111•1 
PíiPlli h.iilÍlnt1 
SliiíiíO mhiiiño IHI (b) íiiiiléiiñ --- . . 

C1m1cho A11111•n 

42.90 39.901 
!7.40 21.40 

(3930): 1365 
35.80 12300 

Co1tln11 Mirtos Ord11 

44.90i 47.50 4880 
1610: 2110 2310 
2857 5659 1916 
74.90 14.40 1760 

lnit11ión-l]JI lliutlfmillon11 dt ' 
PISOS dt ttlO) (e) 88,1550 129.0040 173,1480 281.6tl0 481,0230 
S.i.rio mlnimo rnl (ptsos de 
!flOJ_ 54 2 616 792 124 1 1419 
Paridad ptso/d611r 4 9 
/iin~o1 u11rno1fmilon11 de 

8.7 125 12 5 125 

9091 1,9235 4.066 4 1.3066 
Dtud111tun1 466 5 3822 7980 2.204 3 4.484 3 

-PilblicÍ . .. 466 5. 3822 7980. 2,0560 4.2628 

Luis J.L6p11 •. dtll 
Ech-r/1 · Port//lo ••drld 

43.10 4220 110 
1620 2050 (1080) 
2696 (167ZJ .53 77 

126 30 517.40 5164 30 

696,411 o 1,010,4000' 821,1000 

187 B 
154 

1564 723 
57 2 2.3221 

C.Sllln11 
dtGorr1rl 

19.70 
5 70 

(246) 
11090 

1.235,698 o 

54 5 
3.4560 

25.891 8 91.753 6 125.001 6 254.472.7 i 
20,576 o 6-0,967 2. 100,91ff 136,269.7 1 

19,6000. 58,8142. 61.0032 83,5650Í 

P.dt 
ltdn 

9756 11.1220 1.0260; 2múj= · 
l
d~llr_n-_corrltntn)(d) 6262 

1-P,;;11111 - nd. 
¡ 

nd nd 148 3 221 5 
11tne1comercill n.d n.d' nd nd nd nd 4.7310 6,097.0 24,695.31 

-~--ca_d! M6•h:o . _ nd. nd ! nd; nd nd nd 2400' 4.7M(~ -4,4~Ór~=:. 
!nvtrsl6rnf11njtr• dirtcl1 159.7 5269 ¡ 1, 1255 ! 1.!1621 2.622 3 5,3156 10.7864 24,067.4; __ ~l}l~0,4 ____ _ 
lnv11si6n .. 111njer1 dec1rter1 O O O.O ! O.O; O O : O O o O o.o O.O i 74,485.0 : 
9i 1íiuios de d.ud1 públk:1 1 i , . . . . ; --· - ¡·--

"lnlfrn•" oo¡ oo¡ 00
1 

00
1 

DO¡ oo¡ oo; oo¡ 23.5-430/_ . 
fll rentavarilblt facciones¡ O.O ' O O¡ O.O. O O; O O i O.O 1 OO. O.O i 50.1142.0 

~ -- -· - r 1 • t -; ·- • - ·-··- -- ,. 
Patlvosellernos de ¡ · ' ¡' i 1 
Mhico{mlllonts de d61ares 1 1 , 1 , / 

cc¡~s11nlnd1ttn) 2,8271
1 

4.053.rj 7,8671! 1s2100; Z?,2762i __ 53P?9J/ ... 11?,~~J.~~·~!:§.~~8.5 ___ _ 
l'o!crnrcjtdelPIBfe) 184' 209¡ 26.1 261. 212[ _ ~~¡ ---~7!L__737/ 991) __ 
Pl8tn d611rts cutnl1 , 1 i i 
co_nslinlts de IMB (f) , 15.3786 19.4110; 30,1814 56,5792; 81,83211 111,1162 j _ 167,765,2 J.16~~~·- 201,949.5 
~:Ver Cllmenrarios sable el cuadro: 'Indicadores económicos pm menios p1esidenc~les".' 

., Hali..,1;i1J,1 r"' Jo.\r l 111\ ( :lh.i 1 \/11 m''''' i11-J "'' 11Jn.1I ··1,1.11111·1" .r11 J1)•1111,11• ,1, '1111 \IJ~1J1 wni·1 J 1 n,w1r11,11 1/1· fo ff.U\/1 lkl libio .. H,'.111·11 /'ti\111.'11 
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I'rL'h'llll' y Fi.1t11r•_i'" EJ S1llJ \\:mtit:nu ~ El frultluto J..: ?mcs11:;Jcll'fll.."!, EcL'íl\irtuClS de b L'XA~t Tomo 11. ~ b~'iJJJ rn PJrJ. d..":JJJ t\[CfTIJ 1cul ~ püblln 
l~EGI. f.11mi11f/,,11 /!:iwr ... 11.f,· .\la1w.1•nio 11 l'JI!o; )Jhna> J~ G<lf!Jn. 'i:o ¡,,,,,,,,, J, ~"~'"'"''· 1 SlirP. ml:·m~; hJ(l':1J.i:1c~ -Pm d.:uJH\ll!llJ r 
públ1wk 19•)4 SHCP. mf1<nlJm·n 01 /.,1J .. rn.;J,1. J) J'J''"'''· Ji~ !11 J: A11No i:· l·ri~ ·PJrJ JruJa ~t"'"-1 pm'ó ~ ~JWnJ d: i'íll! R•~ar.o Grt..'11.1~ 
Jr:t¡J;ir:xtani1Jr: .\/(Cfo j•r3.¡ 1,,. /\· !11,¡.~1.nJ.ir,;a .1 !,1 ¡·(~'.:u: Jr: ~rd:r1·1 -P;!.íl d:i.:dJ ~'tmu ~ bJ."lC!nJ t~ i 1 '~1 J !9~3 d~lx"'f~c1cn ~¡;Mor .:n ~e 
en los íluws J..: l:i d..."'.iJa C\lcrt:J pmadJ ~ bJnc:ir1:i m1temJ(~ ..:n l~s md1~JJ~'ícs de: B.:nc~· d: \lnirn -Pas: Je.;i!J C\lrolJ pmJJJ ~ bJnc.:im ~ i•.lS~ l !')gil_ 

J~é An~d Gurrfa. /..1 rof;ta.1 J¡• !,: ,ft'111f1l ¡'tlan11. FCE -Pl!J d .. 11JJ ..:\l~iílJ pm.ili: bl!!;IDJ J..: 19~7 .l plt)~ SHCP . . \fa;w frw?o1trJ; i:m.f /i.1..ir"'·:orl 
Mu1J11Jc füta B«•C 1')'111 ~JIJ l·;~i. !'NI plrl JOI~. J•N: plrl J'i!'I. l'r~I plrl l'•·M. 1'191 pJrJ MI) l'l·l~ ·Pm di:t:JJ :\tcnu pn1>J31 bJIJ(:UÍJ de 
l1J1>3~ pnn1cr tnm~-stri: J.: 1·1~)~ l~11rnadL"5 C·Jn bJ~I! en k~ ílul•lS líluJ.b ccfi!~-n1J .. ~ :::1k\~1r.~1\'.aifori:s ;:tOfhllTJ\'.Lh d:I B.mo J! ~l~\l(O -PJrJ P!B Je" 1rJ'l4, 
(ritcr;m gt·na.1!t'J Jl' rof1t.'(;l t'UllZÚ'111rJ p1rr.1 l.1 m!~;Jtt:~1 dt• l (\' Jt· /11'<;rt')1'1 .1 t'Í ¡'f1J:ú:111/t' Prtl!Jf':it'•./¡) .. k t'gr.-1(1\ Jt' !.: h·ár.;.-¡(11 ('(:ITl!"'p..V!dicmc l 

J'l9\ ~lrncr. dimmbr~ d' l'Jl c:1:ru Je i'"·' 
(a) A pri.'(1os conH.mt~'S d~ J~li~I) plíJ 19~ ~-l 1 J7f1. J prl'ChlS c0rutJn11:s ck \ 1)7¡) tWJ l '17'1-l '1'7 ~ J pr\'tlOS cv~~!.O:k"3 d.: l')\11 pJrJ 19iS-J•i·lJ 
lb) A p1crios J, 19S•I 
(e) Para J0)4-!97i¡_ Í11J1t,1k rr-~1.11 Ji íllJ\O@J.: IJ CiUJJJd, ~lrnm !JO Jílicuks 
(d) PJ/3 ti smmoJ.: (orlos SJlinJs de G1>na:1 sc coos1dcru d,uJ.i c\lm>J publicJ lu,1J JtWioJ, l·l'U. d,'UJJ pn1JJJ. J.-tiJ.i bJ1JC:tru) h,JJ <\lm>J Jd JlJnco 
de ~k11ro hasta d pnmtr umi.:str, Je 1•m. m1L1s<on<\l1J1JJe1J J<cJIWJ JJunioJ, l'J'lJ 
(e) porccnlJJCS dd PIB ,.,, doiJr:s d' cucnlJ conslJ1Jlcs. que dmnnJlJ el dccto Je IJ ''~'·'JI""º" o 111b10luJcwn ca:n~1mJ en al com m:én Jd PIS n.i.:wr•I en 
dólJr.:S los <kilJctores UllJitJdos plrJ d calculo de los tipos Je CJJJJblO Je cu.1ilJ Súll d iod:co J, pr,\1úS 1mrh:ilL'S Je! p:s nJ.:\ICJnO) d inJ:cc Jc rm::OS JI 
conswn1d<~ J.: EsiaJos Cm.Jos 
(O O.:ílxlados con el inJ1c' de precios al consunudtir Je Es1Jd,~ Unidos 
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Crisis financiera 

El problema de "La cartem ·1encidíl''. 

Se constituye como una de las principales variables 
que afectaron drásticamente a la banca mexicana y 
reflejan en su momento la realidad inmobiliaria. Afectó. 
tanto a las grandes empresas inmobiliarias como a las 
personas físicas. quienes, al incrementárseles 
drásticamente los intereses se vieron en la 
imposibilidad de continuar, liquidar o adquirir. segun 
sea el caso el crédito. (Ver gráficas) 

1.3 Impacto de la crisis financiera en el 
mercado inmobiliario. 

a) Definición de mercado innrohiliario 

• Para poder entender el concepto de Mercado 
Inmobiliario y así poder observar sus limitantes es 
indispensable, primero, el tratar de definirlo. Me 
remitiré primero al concepto de "Inmueble". 

Arq. Femando José Guzmán Rivera Rio 

25 

"' Inmueble: 

adj. Que no se mueve. -Bienes Inmuebles 
: Dentro de la rama del Derecho: Son inmuebles por su 
naturaleza las cosas que se encuentran por si mismas 
inmovilizadas, como el suelo y todas las partes sólidas 
o fluidas que forman su superficie o profundidad; todo 
lo que está incorporado al suelo de una manera 
orgánica. y todo lo que se encuentra bajo el suelo sin 
el hecho del hombre. -Al lado de esta categoría se 
admiten: 

• Inmuebles por acción física: Cosas 
muebles que se encuentran realmente 
inmovilizadas por su adhesión fisica al 
suelo, con tal de que esta adhesión 
tenga el carácter de perpetuidad, como 
los edificios: 

• Inmuebles por acción moral: Cosas 
muebles que se encuentran puestas 
intencionalmente como accesorias de un 
inmueble, por el propietario de este, sin 

11,,1 1 ¡1, ~' ·1 ,1:!i!! 1 , ,1~· l• •1'1 ;¡.', • J ·1,~¡11; d '-I tl1'\ :.f\1, :1 \ .'11,l' d11,·d1 11!d\ 

. 11t 1l i. ·¡•.1L. 1 •' r1!,,1,n.J,·•11 1·! 11\111; J.\.'rr,.J; .,.1 1! ,·,\ P11lt1'rrn:1' 

l11,r.l·¡1,.h .. 11 .. iJ!.1 1.111· 1 11~·1,· \ ', !.n·" 11 \ \ill J; l.1 11~11·1' 

'h1~ 1111 1·1~·1 1 :.1 , d111"11 Li 11 111111..·,1··11 
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Banco Nacional de Mélico 197,80(710 108222.373 10218.683 111.657081 14.5~.534 1,936,931 

Bancomer 177, 105,534 102.401,377 9411,143 97 446 581 11811735 512.914 

Banca Serfln 143,343,039 81.463295 7.010839 76233 738 6 661.160 207,126 

Banco Melicano 70.137.110 34151,278 2 573,015 28 281 232 2.274672 Pél<ida 

Banco Internacional 60.312954 29 659.241 3231.085 25 768310 3514127 58,374 

Banco del AUanbco 48144,199 22625 346 2 281.955 26 628 078 2.510 38r Pé«>da 

BancaPiomex 43551.077 27707639 949268 22 618 830 1.847 261 196676 

M~bbanco Mercanbl 27317.304 9204.468 2 045619 15 040621 1337.449 Pérdida 

Banco Mercanbl del Norle 25,727104 17.525.461 1438 061 13 997 980 168(711 286.5~ 

Banco lnbu1sa 11,586634 6686.371 190.362 1720 599 2.130,517 1oe2856 

lnferacc1ones 5081,010 3 460.369 82 871 3630655 250.472 9 560 

Banco lnvex 4 191,362 566.879 2 097 812644 166.472 36621 

1 B,1nco lnJlts~1al 2410.186 1.522 061 73616 1 424436 124.054 Pérdida 

Sanca l.l1fel 2,005 875 72a.191 o 515 005 126 060 39.938 
11re Banco 1,767300 236 041 o 309 585 148.788 621 

Banco AnJhuac 1,483242 1,165281 633 1 070.131 154.226 18.189 

Banco del Ba¡10 1.351.706 1 060993 1672 324 410 123682 48.030 

Banco del Sureste 1121014 742 558 32664 1025650 134,413 Pérdida 

8anreg10 1.125.910 1 003.979 6489 765 900 197,189 99.351 

Banca Ouadrum 945176 636.491 4.722 660 529 110,174 16.993 

Banco Promotor del Norte 454,185 244.509 1,457 194 016 130607 24,525 

¡B.mcoAJ1anza 227.050 5.651 o 591 126655 39.194 

Jrot.itcs 827,934,583 451,079,879 39,556,251 m.s21.202 50,420,770 4,61U8l 

No!d Los dern~s Bancos no publ!Cdll Laldrn:es 

B 
C1lybanlde l.lél1eo 11.313.559 3 593066 153.950 3 709 717 880.669 610.198 

Banco Sanlander 4,581.924 595,100 o 2.128.901 mm 133.358 

Cherrncal 8ank l.1ei1eo 2648.270 130,282 o 1 090080 167 ººº 55,140 

Bank ol Ame11ca l.le11co 1,061.550 162,781 o 438.825 306 000 76,096 

Republ1e Nahonal Bank 689,118 107,977 o 48.716 344 096 26.892 

8ank o!T okyo l.1ex1eo 544.383 181,507 o 305.487 135,150 11,456 

Chase l.1anhattan Bank l.lei 475 381 o o 36 719 83 231 59092 
Fu¡•Bank McilCO 433 267 133.860 o 222982 85.000 3.551 
Soc1ete General e ~1cuco 378,107 39,542 o 15 469 115.000 12,726 
ABN Am10 Bank 177,434 65,358 o 16.733 102.000 1.616 
B N P. l.lexrco 236.040 18.855 o 100015 93,807 2279 
D1esdne1 Bank f.1i:x1co 165,947 o o 6402 154.765 Pé1dida 
lng8ank l.1e11co 214,392 o o 1.183 222.609 Pé1d1da 
Banco de Bo~ton 138,886 50.517 o 21,731 82.500 13.885 

IE~a~c~------ _23,168!358 - ----- 5,282,445 _ _lo__ _153!9~0 - . - -~!1_'!1~6 1 3,195,564 1,006,389 
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Comportamiento de la Cartera Vencida de la Banca Comercial 
Millones de pesos de 1994 

Cartera 
Cartora Voncidaf ¡cartera V•ncidaf 

AlloslActivos Totaln Total V•ncida Aclivos Totales Cartera Total 

428,448.10 195,107.90 7.89310 180% 
387,195.10 189,146 30 9, 146 30 240% 
378,328.20 196,484 30 5,015 40 130% 
373,439.80 218,052 20 4,031 80 110% 
419,723.80 248,962 30 3.138 10 o 70% 
426,456.70 274,002 60 1,51600 
273,00540 148,662 00 1.475 50 o 50% 
340, 187.10 195,876 60 2,791 30 080% 
446,54020 245.258 60 5.549 30 120% 
541.469 40 298.046 50 10.61930 020% 
535,006 00 339.589 90 21.768 00 410% 
603,217.60 379,516 00 31.98260 5 30% 
782,856 60 607.707 00 41.44490 5 30% 
734,916 80 445.725 00 56.444 00 7 70% 

llola De 1992 a 199• se excluyen las cilias del Banco Unión y Banpais 
Fuente Elaboración propia de la mista f,lacro Economla. con cifras de la Com1S16n 

Bancaria e Indicadores Econ6m1cos de BanrJco 

Evolución de la cartera vencida según "Securities Auction Capital (SAC) 
Conceptos! IDici.'94 1Mavo'95 ISept.'95 IOct.'95 
Cartera al corriente 1 86 90%1 72 10%1 59 20% 57 30% 

4270% 

~ 
Indice de Cartera Vencida 

-~~~~~ 8 301 
640% 

1.90% 5 70% 7 50% 7 40% 
1.80% 7 00% 980% 1040% 
3.30% 7.10% 11% 12 20% 

• 15% 
1! 

~ 10% 
> 

e 5% 
~ 
5 0% 

Comportamiento de la cartera vencida en 
relación a la cartera total 

;.;}!~~ 
: '.·'>·i"-ifl:{4 
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Evolución cartera vencida a cartera al cou~n\e 

1 lnd1ce de Cartera 
Venada 

90·; 

ao·., 
70~': 

60'0 

50'' 
•o·, 
Jo'·, 
20".: 

10·:, 

O", 

Dic.'95 
5460% 
4540% 

7 40% 
1040% 
12 20% 

ID~ 
Ene.'96 

5360% 
4640% 

7 30% 
1080% 
12.90% 
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estarlo fisicamente como por ejemplo el 
mobiliario de una casa; 

• Inmuebles por su cncter 
,.,,,..,,,lltivo: Los instrumentos 
públicos de donde constare Ja 
adquisición de derechos reales sobre 
bienes inmuebles, con la exclusión de 
derechos reales de hipotecas y 
anticresis, 

-La clasificación de los bienes inmuebles 
tiene gran importancia, porque están sometidos a 
regimenes diferentes en orden a adquirir su dominio, a 
los efectos de su posesión, a su reivindicación, 
prescripción y capacidad para disponer de ellos. 

Mercado: (la!. mecatus ·cf. ercar) 
Concepto económico: AmMo económico donde 
convergen las fuerzas de la oferta y de la demanda de 
una determinada mercancia, determinando la fijación 
de los precios. La expresión de mercado comprende 
tres conceptos. 

Arq. Femando José Guzmán Rivera Rio 
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-
1) el concepto gtOfl'lfico: el mercado es 

un srtio donde se venden y compran 
mercancías. -De acuerdo con esta idea, 
los mercados se dividen en: locales (son 
los que se encuentran ubicados en una 
determinada zona, región o localidad, 
con limrtes más o menos precisos); 
nacionales (los que abarcan toda la 
extensión territorial de un país); e 
intemacionales (los que exceden las 
fronteras de una nación y se extienden a 
otros paises) 

2) et concepto estructutlf: este concepto 
concibe al mercado como un sistema de 
organizaciones relacionadas entre si, 
que se dedican a comprar, vender, 
transportar y almacenar una 
determinada clase de mercancía; y 

3) el concepto de fuenas que se ejercen 
sobre el mtfCldo: este concepto 
determina condiciones o fuerzas que 
entran en juego y determinan Jos 
precios. 

El Mercado lnmobiliano frente a una economía con Clisis financiera 
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tenido la vivienda como reflejo de la situación 
económica a través de los últimos 1 O años. Considero 
que el fenómeno de la vivienda se puede considerar 
como un buen detonador. -Esta visualización tiene 
como objetivo, como mencioné desde un principio, el 
mostrar desde un panorama general, el 
comportamiento de los bienes inmuebles como reflejo 
de la sttuación económica-politica y social del país. 

b) Impacto en el Mercaclo lnrnobiliario 

La Construcción se ha constituido como el 
sector de la actividad industrial que denota mayor 
mente el estado o pulso de una economía. La actividad 
inmobiliaria se encuentra estrechamente vinculada a 
este sector. -Durante el año de 1995 no hubo sector de 
la construcción que saliera ileso del "sismo económico" 
ocurrido en 

Diciembre de 1994, llamado también "error 
decembrino". Todos se vieron afectados por la crisis, 
sólo la vivienda de interés social y la residencial se 
salvaron. -Con relación a lo anterior esta se favoreció, 
ya que la gente con posibilidades económicas 
aprovechó los precios de remate para incrementar su 
capttal inmobiliario. 
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" Los desarrolladores inmobiliarios en 1995 
vieron hundir sus proyectos en más de un 70%. El 
mercado Inmobiliario continuó con un desafortunado 
balance general. Según Carlos Holschneider, 
presidente de la Asociación de Desarrolladores 

1 
lnmobil1arios(ADI) : "el mercado inmobiliario sufrió en 
1995 un gran tropezón. Muchos desarrolladores 
enfrentan aún la dura lucha por la supervivencia. Por lo 
menos en cuatro o cinco años no volveremos a vivir el 
crecimiento de 1993 y mucho menos el de 1994" 

Dentro de las causas se pueden observar: 

• Los inversionistas se retiraron debido al 
colapso económico de 1994. 

• Se pierde la confianza en México, en los 
proyectos inmobiliarios. Quienes aportaban 
capital cuestionan su presencia en el país. 

• Falta de capital fresco. 

Si se cumplen las expectativas de reactivarse la 
economía del país y se suponen la desregulación en 
áreas como ferrocarriles, las telecomunicaciones, los 

: 11 L •" 11,· 1 , l 1 ii 111 ! '¡, '· 1• ~, • :o L 1 , • 1 1 • : 1 1 1:' 1 i - \ t , r ¡ 1 !: 1 11· 11. 
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Basándome en lo anterior puedo definir 
"mercado inmobiliario" como: 

El ámbito económico donde convergen 
las fuerzas de 11 oferta y la demanda de bienes 
Inmuebles. Entendl6ndose Bienes Inmuebles como 
cosas muebles que se encuentran realmente 
lnmovlllzad11 por su adhesión fislca al suelo, 
teniendo ut11dheslón el carácter de perpetuidad, 
anadléndoatle su caricter moral ¡las cosas 
muebles que se encuentran puestas 
lntenclon1lmenta dentro, -como accesorias de un 
Inmueble·, por el propietario de este), y 
representativo !Los Instrumentos públicos de 
donde constare la adquisición de derechos reales 
sobre bienes Inmuebles). 

Este Mercado Inmobiliario comprende 
los aspectos geográfico, estructural y de fuerzas. 
Dentro del aspecto geográfico me refiero a la zona 
de acción e Influencia, la cual puede ser local, 
nacional e Internacional. ·El concepto estructural 
abarcará la sistematización de la compra, venta y 
renta y; dentro del concepto de fuerzas, como su 
nombre lo Indica, se analizarán todas las variables 
potentes e Impotentes que pudieran Intervenir en el 
juego para detennlnar el precio. 

En el momento en que interviene la oferta. 
compra. venta y renta se convierte en un negocio 
inmobiliario. En el caso de empresas inmob11ianas 
interviene la compra. venia. renta y demás trámites 
fisicos y legales como se comentó en la definición 
previa. -En el caso del Banco. el negocio inmobiliario 
se puede visualizar a largo plazo 

Se analiza la fact1b1l1dad de proporcionar al 
adquirente un crédito pagadero a un tiempo especifico. 
con unas cond1c1onantes especificas. dentro de lo cual 
1nterv1ene una tasa de interés a aplicar. para poder 
adqu1nr una vivienda de características 
predetern1inadas 

Para poder mostrar el comportamiento del 
mercado 1nmob1l1ano de la ultima década seria 
importante v1sual1zar el aspecto de la compra y venta 
de v1v1enda en todas su modalidades. de oficinas. de 
centros comerciales. hoteles. entre otros. 

Pero debido a la lim1tante del tiempo y a la 
escasez de informaci~n prevaleciente actualmente, me 
abocaré a tratar demostrar el comportamiento que ha 

----------------------------·-----------
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aeropuertos así como los puertos-, tendremos 
importantes empresas multinacionales iniciando 
operaciones en México, las cuales pudieran ser la 
principal fuerza demandante de oficinas AAA, como las 
que tenemos en Santa Fe. 

También las alianzas entre empresas 
nacionales e internacionales pueden ser generadoras 
de este importante mercado. -El gobierno podría 
enfocarse al mercado de oficinas AA como por ejemplo 
las de Insurgentes sur y Reforma. -Con lo que respecta 
a la vivienda media, el futuro puede ser incierto debido 
a que la economía debe estabilizarse. No me refiero a 
la demanda sino a la falta de empleo y las alzas de 
crédfos que las hacen inalcanzables para los 
adquirientes. 

1.4 Impacto de la crisis financiera en los 
promotores de vivienda. 

Los promotores de vivienda, asi como los demás 
desarrolladores de bienes inmuebles se vieron 
afectados drásticamente. Por un lado, los exagerados 
incrementos en las tasas de interés hicieron imposible 
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" el desarrollo de cualquier inversión inmobiliaria así 
como la suspención de crédrtos. los cuales paralizaron 
la economía nacional. Las ventas quedaron 
estancadas, cuando los posibles compradores no 
pudieron se sujetos de crédito. 

1.5 Programas destinados a solventar la crisis 
financiera. 1 

a)UDl's. 

Son Unidades de Inversión. que resultan de diversos 
acuerdos de reestructuración de adeudos. Al 
denominarse los créditos en unidades de cuenta en 
valor constante, las UDl's eliminan la amortización 
acelerada de los créditos causada por la inflación, 
aliviando la carga del servicio de la deuda. 

Destacaron por su importancia los destinados a apoyar 
a las empresas. a los Estados y Municipios, además de 
a los deudores hipotecarios, tarjetas de crédito y a los 

1 liicnlc: rcl'ista: MacroEconomia. MarlO t 5 Je 1996. 1\mn. 
32. 
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destinados a la adquisición de bienes de consumo 
duradero. 

b)ADE 

El Apoyo inmediato a deudores de la banca (ADE), se 
implementó, en septiembre de 1995, para minimizar en 
el corto plazo, el impacto de las altas tasas de interés 
para las familias, así como para la pequeña y mediana 
empresa. 

El acuerdo se enfocó a los acreditados en los rubros 
de tarjetas de crédrto, crédrtos al consumo, créditos a 
empresas, créditos al sector agropecuario y créditos 
para vivienda. El costo fiscal se originó por la reducción 
de las tasas activas nominales en estos créditos. 

c)FOBAPROA 

Para apoyar a los bancos ante la crisis provocada por 
la devaluación del peso y la abrupta alza de las tazas 
de interés, las autoridades crearon el Fondo Bancario 
de Protección al Ahorro (Fobaproa). Mediante este 
mecanismo se apoyado a muchas instituciones en 
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"' forma directa y a otras por medio del Programa de 
Capitalización Temporal (Procapte). 

Por medio de éste se adquirieron obligaciones 
subordinadas convertibles forzosamente en acciones, 
en caso de que aquellas no fueran cubiertas dentro de 
determinados plazos. (Banca Confia e lnverlat) 

Esquemas de Capitalización. 

Con el fin de inducir un proceso de capitalización de la 
Banca mexicana. se pusieron en marcha Esquemas 
de Capitalización, mediante el Fobaproa, que 
comprende cartera debidamente provisionada, en 
razón de hasta dos pesos de cartera por cada peso de 
capital adicional invertido en los bancos. 

Fobaproa, compra cartera de los bancos por medio de 
n pagaré capitalizable a un plazo de diez años, 
financiado por las mismas instituciones financieras y 
avalado por la federación. Mediante este esquema, se 
propició la capitalización de Probursa, Serfín, Promex, 
Atlantico, B1tal, Brancreser, Banoro. 
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Los bancos continúan administrando la cartera 
adquirida por el Fondo, y los ingresos provenientes de 
la recuperación de cartera son transferidos al 
Fobaproa. El costo fiscal, surge por el compromiso de 
absorber el 80 por ciento de la diferencia que en su 
caso hubiera entre el monto del pagaré y el valor de la 
cartera adquirida por Fobaproa al final de los diez años. 
Dicha diferencia puede ocurrir por el deterioro adicional 
reflejado en las reservas constituidas que sufra la 
cartera a lo largo del periodo señalado. 

d) Saneamiento de Autopistas concesionadas. 

Dentro de los últimos programas se encuentra el de las 
carreteras concesionadas, debido a la volatibilidad de 
los mercados financieros y de un menor nivel de 
demanda prevista. El gobierno optó por extender los 
plazos de las concesiones al máximo legal posible 
reestructurando en UDl's los créditos. 

e) Sistemas de Autofinanclamiento. 
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"' Surgen como una alternativa de solución al problema 
de los créditos hipotecarios. tanto para los promotores 
y desarrolladores de vivienda, corno para los posibles 
adquirientes. Después de analizar tres sistemas de 
a11tofinanciarniento, que considero los más 
representativos y después de dialogar directamente 
con promotores de vivienda, puedo comentar lo 
siguienle 

Constituyen una alternativa para los adquirientes de 
vivienda, que no se encuentren capitalizados al 
momento de querer comprar. con el riesgo consecutivo 
del plazo que se contrae y la cantidad a desembolsar 
mensualmente. 

Para los promotores, significó en un principio una muy 
buena alternativa para poder vender la vivienda en 
negocios que ya se encontraban en un procesos muy 
avanzado o comprometido, pero significó 
descapitalizarse durante 10 meses promedio. 

Estos sistemas, a Juicio personal. solamente significan 
una solución temporal al problema de la crisis 
financiera para el mercado inmobiliario. ya que, 
actualmente el costo de las viviendas hace imposible 
seguir ofreciendo a los adquirientes este sistema y 
para los promotores. no les ofrece seguridad en el 
manejo y estralegia de ventas. (Ver tabla). 
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tabla general 

Manual de funcionamiento 
Resumen compara!il'O de bases de funcionamiento 

ACO lnmobil1ano 

OPC\011 PROA S.A. OE 
C.V. k:~t*a-:::c.-;;·ei:o 
1~.:r.:~1'.ar:: 

1r.:1;·a:1:r. ce en ,r,~o de 
::·(;S.:md:i~ts Se mane}a 
a::a.·es á~ un fi:e.:orr.:so 
~¡n;a,10 

1
'1r.:1;·a:1:n a~ un gri;;o de 
::rs~=~~es. Se tr.21ii?-¡a 

1at:'i•es e~ ui fid~~==-:rJ$0 
¡:an:ami 

1 
MI C~SA !..:.~cf.;a-,::2rie~,::;Jr~t;"2:1:n ó~ C!'l ri.;·C· !:!Íf.;.:s:ab'e 

tim:;':.aoi i::cs . .,,,::-.s S; '""";ª/'11:2 ::o 
1¡

1~ '" "•'""f"'~""""S" ,..#;(•s ' ¡¡ •• ) ..... ' .... , •• i~ .. '"· •• ri:ni 

1.:.113 meses mmrmo y 48 
mesesmúimo 

181'""""' 

o~_.,;.,:l 1 

A:ch."ltl. aco lis \lat;a gtneral) 

fuente: Manuales y follete~ propios dt i.s empresas. 

l
a/ Por sorteo mensual Owenes IPrimm Cuota U> me• en el proce10 
ten;an J5 cw::'.as o al rne~cs ~~das Ce c~rata:1"1 Cuora: mtnsuaf 
m::s:umJ;s dtsje la fecr-J Ce! tot&t qut induyt: a¡ A;~adott 
cc"ltrato b1 Ad1udicacibn normal: 1t144. bl ;" .... 2 f':'lf~s:;al ée St;".lfl dt 

I Ccr.~ra:cs con r..ay::1 .r..;¡:-erv e~ .P,JS \-:;¡, c1 ;as:c~ Ce a:btnsstrioo!t 
h;:h:s e) adjuó1m1on natural 48 

ra~os t.~:h:s en .ie m~ses 
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~ cJC:as bJ Puntualidad :: :,;;a¡ :m.nsua!lo!al ~ue incluye: al 
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ISubasla :; :c::zs • c!e~a e) 
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~a~1;.~:!J:! 

1a)Ad;ud1ta:ionm1mma ::<;.:e! /PnmmCuola . Cuota 

l
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~~~~;~~r.:;;~~~;:~'~s s~lv el ;a;J 

1 

tabla general 

Tte,,,po ce espera de 1 a 8 mms, 1.· Gastos de ingreso al 
20rcr:r,a:arnete A partr ce~ cuota fideicomiso:~ €~,del 1<lor ael 
.:s se Cep:s~a la t:.J~:a m:flsual tcta 1 ccr,:¡a!J :~.a: ln;reso ~·: €% 
o;d:.ar.a L~s cc·r.:ra'.cs Sf cd-enJn a:t.;a'..:a:r~ a ta a:í¡.;~ :a:ion 
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~e em;a'.e se ces ;R.d por 
a:t.:1Je:a: 
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Esquema de Autofinanciamiento 
Plan para adjudicación probable en 1 O meses. 
V1/or dtl conl11lo: S 215,000.00 

Esquema 

Alcl'ivo: ACO XLS Fecha. Agosto de 199 7 

Reaizó: /vq Femando José GuzmAn Rivera Rlo 

Fuente: Manual de ACO Inmobiliario y Promotora /vq Ja.é Rivera Rlo y Cops. 

• .1"" A, 1 ... 1 1r \ i. :.¡• .M.1, 'º' Ja\IO' r1l' G.nlo\ tlr Spqurn •\ \o\.ine10 Of' mpc>t1t tot.:11 lle 

"1\r~ :onltJlr 1uq•" •rn "~UJ' \ngrt'\o ~dmlm\trac:l{)f'I S~uro de 1Mb daho1 Cuenll cuota 

1 215,000.00 1 
2 222,525.00 16 
3 230,313.38 16 
4 238,374.34 15 
5 246,717.45 1 
6 255,352.56 1 
7 264,289.90 1 
8 273,540.04 1 
9 283,113.94 1 

10 293,022.93 1 

ValOI actuaV144 2~; del vai01 del 
contrato 

1,49306 4,300.00 
24,725.00 O DO 
25,590 38 000 
24.830 66 o 00 

1.713 32 o 00 
1,77328 000 
1,835 35 o 00 
1,899 58 o 00 

1.966 07 O DO 
2.034 88 000 

o 00 
000 
000 
000 
000 
000 
o 00 
o 00 
000 
000 

OlJ.1%val01 
actual con/ralo 

8600 
89 01 
92 13 
95 35 
98 69 

102 14 
105 72 
109 42 
113 25 
117 21 

000 
o 00 
o 00 
000 
o 00 
o 00 
o 00 
000 
O DO 
o 00 

O 115% valor 
a:tual contra/o 

247 25 
255 90 
264 86 
274 13 
283 73 
293 66 
303 93 
314 57 
325 58 
33698 

6,126.31 
25,069.91 
25,947.36 
25,200. 14 

2,095.73 
2,169.08 
2,245.00 
2,323.57 
2,404.90 
2,489.07 

Suma 54 87,861.57 4,300.00 0.00 1,008.90 0.00 2,900.59 96,071.06 

Adjudicación 
Valor actual del contrato 
Gastos de adjudicación (2.6%) 

293.022 93 
7,618 60 

Valor 101a1 j1Spon1t e 285 404 33 (Valor aclual del conbalo. ad¡udocación) 

82 meses (Tiempo uanscurrido + 72 meses) Plazo para pagar el saldo 
Salóc 10101 a pagar 205 161 36 !Valor actual del contrato. suma de aportatiooes realzadas) 

2,501 97 ¡s.ildotolaUB2 meses) Aportación inicial del saldo 
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Esquema 

lntlgrlcl6n del uldo 
'Sll>Oniendo 111 ilaemenlo mensual del 1 % 

\11· . •·· · r. • ... 1 tr •,. 1~ A¡1nrt,1cl()r Sequrc d• v1d11 Sequrc I'\ \4.ane10 d• !rnporte total de 

1,!r.1tc ¡uqM 'l1rn\u,1! dal'lo~ ':.uC'nt.l uol.i 

004%va'or 0027%valol 0115%valor 

(saldo lolaV82 actual contrato ;¡¡;tual con/ralo ;¡¡;fual contrato 

meses) 

11 293,022.93 1 2,501.97 117 21 79 12 336 96 3,035.27 

12 304,743.85 1 2,526.99 12190 82 28 350 46 3,081.62 

13 316,933.60 1 2,552.26 126 77 65 57 364 47 3,129.08 

14 329,610.95 1 2,577.78 131 84 88 99 37905 3,177.67 

15 342, 795.38 1 2,603.56 137 12 92 55 394 21 3,227.45 

16 356,507.20 1 2,629 59 142 60 96 26 40996 3,278.44 

17 370,767.49 1 2,65589 148 31 10011 426 38 3,330.69 

18 385,598.19 1 2,682.45 154 24 10411 443 44 3,384.24 

19 401,022.11 1 2,709.27 160 41 108 26 46118 3,439.13 

20 417,063.00 1 2.736 37 166 83 112 61 479 62 3,495.42 

21 433,745.52 1 2.76373 173 50 117 11 498 81 3,553.15 

22 451,095.34 1 2.791 37 180 44 121 80 518 76 3,612.36 

23 469,139.15 1 2,819 28 187 66 12667 539 51 3,673.11 

24 487,904.72 1 2,847 47 195.16 131 73 561 09 3,735.46 

25 507,420.91 1 2,875.95 202 97 137 00 563 53 3,799.45 

26 527,717.74 1 2,904.71 21109 142 48 6(}3 86 3,865.15 

27 548,826.45 1 2,933 75 219 53 14818 63115 3,932.62 

28 570,779.51 1 2,96309 228 31 15411 656 40 4,001.91 

29 593,610.69 1 2.99272 237.44 16027 682 65 4,073.09 

30 617,355.12 1 3.022 65 246 94 16669 709 96 4,146.24 

31 642,049.33 1 3,05288 256 82 173 35 738 36 4,221.41 

32 667,731.30 1 3,063 40 267 09 160 29 767 69 4,298.68 

33 694,440.55 1 3,114.24 277 76 167 50 798 61 4,378.12 

34 722,218.17 1 3,145.38 28889 19500 830 55 4,459.82 

35 751,106.90 1 3,176 84 300 44 202 80 863 77 4,543.85 

36 781,151.18 1 3,20860 312 46 210 91 898 32 -4,630.30 

37 812,397.22 1 3,240.69 324 96 219 35 934 26 4,719.25 

38 844,893.11 1 3,273. 10 337 96 22812 97163 4,810.80 

39 878,688.84 1 3,305.83 35148 237 25 1,010 49 4,905.04 
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Esquema 

40 lt3,13Ut 1 3,338.89 365.53 246.74 1,050.91 5,002.07 
41 l50,31t.M 1 3,372.27 380.16 256.61 1,092.95 5,101.98 
42 lll,40U4 1 3,406.00 395.36 266 87 1,13667 5,204.90 
43 1,027,MUI 1 3,440 06 41118 277.54 1,18213 5,310.91 
44 1,0ll,059.32 1 3,474.46 427 62 28865 1,229 42 5,420.15 
45 1, 111,821.70 1 3,509.20 444.73 30019 1,278 59 5,532.72 
46 1,151,294.51 1 3,544.29 462.52 312 20 1,32974 5,648.75 
47 1,202,648.35 1 3,579.74 481.02 324.69 1,382 93 5,768.37 
48 1,250,648.20 1 3,61553 50026 337.68 1,438 25 5,891.71 
49 1,300,67 4.13 1 3,651.69 52027 351.18 1.495 78 6,018.92 
50 1,352,701.09 1 3,688.21 541 08 365 23 1,55561 6,150.12 
51 1,406,809.14 1 3,72509 562.72 379 84 1,617 83 6,285.48 
52 1,463,081.50 1 3,762.34 58523 395 03 1,682 54 6,425.15 
53 1,521,604. 76 1 3,799 96 60864 410 83 1,74985 6,569.28 
54 1,582,468.95 1 3,837.96 632 99 427 27 1.819 84 6,718.06 
55 1,645,767.71 1 3,876.34 658 31 444 36 1.892 63 6,871.64 
56 1,711,598.42 1 3,915.11 68464 46213 1.968 34 7,030.22 
57 1,780,062.36 1 3,954.26 712 02 48062 2 047 07 7,193.97 
58 1,851,264.85 1 3,99380 740 51 499 84 2.12895 7,363.10 
59 1,925,315.44 1 4,033.74 77013 519 84 2.21411 7,537.81 
60 2,002,328.06 1 4,074 08 80093 54063 2.302 68 7,718.31 
61 2,082,421.18 1 4,114.82 832 97 562 25 2,394 78 7,904.82 
62 2,165,718.03 1 4, 155 96 86629 584 74 2,490 58 8,097.57 
63 2,252,346.75 1 4,197.52 900 94 60813 2.590 20 8,296.79 
64 2,342,440.62 1 4,239.50 93698 632 46 2,693 81 8,502.74 
65 2,436, 138.25 1 4,281.89 974 46 657 76 2.801 56 8,715.67 
66 2,533,583.78 1 4,324.71 1,013 43 684 07 2.913 62 8,935.84 
67 2,634,927.13 1 4,367.96 1,053 97 711 43 3,03017 9,163.53 
68 2, 7 40,324.21 1 4,411.64 1.09613 739 89 3.151 37 9,398.DJ 
69 2,849,937.18 1 4,455.76 1,13997 769 48 3,277 43 9,64a.&4 
70 2,963,934.67 1 4,500.31 1.185 57 80026 3,408 52 9,894.67 
71 3,082,492.06 1 4,545.32 1,233 00 832.27 3,544 87 10,155.45 
72 3,205,791.74 1 4,59077 1.282 32 865.56 3,686 66 10,425.31 
73 3,334,023.41 1 4,636.68 1,33361 90019 3,83413 10,704.60 
7 4 3,467,384.34 1 4,683.04 1,386.95 936.19 3,987 49 10,993.68 
75 3,606,079.72 1 4,729.87 1.442.43 97364 4,146 99 11,292.94 
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76 3.711.322.11 
113.••a 
78f,Gll,Ul.21 
79 4,211,I03.23 
80 4,317,347.35 
81 4,112,141.25 

4,777.17 
4,824.95 
4,873.19 
4,921.93 
4,971.15 
5,020.86 

Esquema 

1,500.13 
1,560.13 
1,62254 
1,687.44 
1,754 94 
1,825.14 
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1,012.59 
1,05309 
1,09521 
1,13902 
1,18458 
1,23197 

4,312.87 11,802.76 
4,485 39 11,923.56 
4,664 80 12,255.75 
4,85139 12,999.78 
5,04545 12,956.12 
5,24727 13,J24,23 



Los desarrollos Inmobiliarios 

2 Los Desarrollos Inmobiliarios. 

2.1 Tipos y características generales. 

S
egún la carta de Atenas "La ciudad no es sino 
una parte de un conjunto económico, social y 
político que constituye la región", pero es ante 

todo un fenómeno cultural y al que Spengler1 dice: 
'Hay un hecho decisivo, nunca sin embargo, apreciado 
en toda su significancia. y es que todas las grandes 
culturas, son culturas urbanas". Hasta 1960, se 
precisaba como urbanización a la acción de adecuar 
éreas, mediante la ejecución de obras. para la 
instalación de redes de servicios públicos municipales 
y otros otorgados en concesión. También fue en este 
año. cuando se menciona el concepto de 
urbanificación al proceso de crecimiento de los 
grandes núcleos de población, por migración del 
campo y poblados menores. 

1 \p:n~·L1 (\.,\:1J,:' 1!\, •. ,.1,, •l,11,m \ :1 • 111\ pt·1\ .!dtr•I l\ 

111ha1111111111110:111,111.1!1 1l•,l!11·11J.• l)•m111"1·l·1•(1,1 P.111.1. 
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Este proceso de urbanización. que a través de 

los años se ha venido desarrollando, se ha 
conformado por las características imperantes de la 
época Desde el punto de vista económico. el 
movimiento se conforma de las actividades: primarias 
(la agricultura), secundarias (Industria) y 
terciarias(Comerciales) Las ciudades al crecer se 
transforman en comple¡os sistemas de población 
originando actividades de todo tipo. Visto como un 
sistema urbano. se desarrolla en forma dinamica, 
nunca en forma estalica. 

Esta forma de ver la ciudad, nos permite 
ramificarla en subsistemas. todos relacionados entre 
si. donde cada uno de los subsistemas serian las 
necesidades propias de la sociedad, y de donde se 
derivaran, más necesidades físicas, por ejemplo: 

·El aspecto económico Ong1na la necesidad de 
mercados. centros comerciales, industria, y centros de 
servicio, etc. 

•Transporte· Calles. avenidas, canales. 
estaciones vehiculares. metro, etc. 

•Equipamiento urbano: Hoteles, Escuelas, 
Centros de Cultura, etc. 

•Infraestructura Presas, etc. 
•Medio Natural Programas para el cuidado de 

las reservas territoriales, reforestación, etc. 

El Mercado lnmob1llano frenle a una economía con cnsis financiera 



Los desarrollos Inmobiliarios 

Uno de los principales agentes, que propician el 
proceso de urbanización, son los Desarrollos 
Inmobiliarios. Estos desarrollos, inmersos en un 
contexto socioeconómico que los afecta, constituyen el 
Mercado Inmobiliario. 

-La importancia de este Mercado Inmobiliario 
que se genera en base a la oferta y demanda de la 
población, es debido a que define en gran medida las 
proyecciones y programas de desarrollo urbano dentro 
de las ciudades, siendo indicador básico del uso de 
suelo, costo del mismo, concentración de actividades 
económicas, invasión de zonas rurales por zonas 
urbanizadas y que se ve afectado por el crecimiento 
poblacional, y migracional. 

Caracterlsticas. 

Como características de los desarrollos 
Inmobiliarios podríamos tener: 

a) Por su finalidad. Comerciales, Industriales, 
Residencial y de Servicios 

b) Económicas: Por si son rentables o no 
rentables. Dentro de este aspecto, como se ha venido 
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" mencionado a lo largo del documento, el concepto de 
interés es fundamental Dentro de esto, la tasa real es 
la importante, debido a las constantes variaciones de 
las tasas de interés bancarias. 

Se puede planear un desarrollo en venta o 
en renta. Siempre se comparan las utilidades 
generadas de la inversión con las que se podrían 
obtener invirtiendo el capital en celes, o en alguno 
de los diversos instrumentos bancarios o del 
mercado existentes en el momento de hacer el 
negocio. Estos varian conforme a las 
circunstancias de la época en cuestión. 

c) Imagen Urbana Esta característica se 
puede considerar de tipo subjetiva y se refiere a si es 
Agradable o Desagradable es necesario analizar el 
impacto psicológico en la población que el desarrollo 
puede generar 

d) Función Urbana. Si son Adecuados o no. 
Es muy importante que los desarrollos Inmobiliarios se 
adecuen al entorno socio económico de la región. 
Muchos de los desarrollos han fracasado por no tomar 
en cuenta esto. 

El Mercado lnmobihano frente a una economia con crisis financiera 



los desarrollos Inmobiliarios 

2.2 El Negocio Inmobiliario 

Los negocios inmobiliarios se pueden clasificar en 
función del destino del Inmueble. Dentro de .esto. 
tenemos: 

• El inmueble es la razón de ser del 
desarrollo: Se puede vender o rentar el 
inmueble. Dentro de esta clas'1ficación 
tenemos negocios que van desde la venta o 
renta de la tierra { como seria el caso de los 
fraccionamientos) hasta la venta o renta de 
un edificio, o de lotes industriales. Se hablará 
de: La venta de tierra: la vivienda: las 
oficinas y; los parques industriales. 

• El inmueble es un instrumento para 
desarrollar otro tipo de negocio: El 
objetivo buscado es proporcionar un servicio 
y dentro del cual el inmueble es lan solo un 
elemento para lograrlo Se hablarán de los 
centros comerciales. de los hospitales. de las 
bodegas industriales. de los hoteles. de las 
marinas. de los clubes deportivos y de los 
centros de salud SPA. 
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i. y 

al El Inmueble es la razón de ser del desarrollo. 

l.· Venia dr. lieriil. 

Denlro de este concepto se puede englobar a 
los negocios que tienen como objetivo la venta de un 
predio ya sea en lotes pequeños y al menudeo como 
la ver.ta de grandes extensiones de terreno para un 
uso comercial. industrial o habitacional. Generalmente 
se vende urbanizada. es decir. con servicios como: 
agua potable con toma domiciliaria. energia eléctrica. 
alumbrado. vialidad. áreas jard1nadas. banquetas y 
drenaje 

Lo anterior determina e implica un costo. Para 
considerar su venta. a este costo de urbanización. se 
le puede añadir el concepto de plusvalia que se le 
pueda asignar por accesibilidad, ubicación. visual y 
forma. además del costo por estudios técnicos y 
licencias. 

Dentro de las consideraciones mas importantes 
para fundamentar el éxito de este tipo de negocios 
será cuidar, entre otros aspectos y conforme a un 
estudio de mercado: el tamaño de los lotes, su 
orientación. el análisis del suelo y subsuelo así como 
las condiciones legales en que se encuentre. Los 

El Mercado lnmob1lia110 frente a una economía con cnsis finanoera 
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Los desarrollos Inmobiliarios 

anteriores aspecios son faciores que influyen 
direciamente en el costo del mismo. 

él aspecto del estudio de mercado, mencionado 
antertormente sera vital para el éxito de este tipo de 
negccios, ya que ubicados en un contexto histórico y 
en un momento determinado, nos proporcionará el uso 
real conforme a la oferta y la demanda existentes. 

2.· Vi·1ienda 

Los desarrollos inmobiliarios se han constituido 
como uno de los de más importancia en México, por el 
impacto social, económico y político que han generado 
los mismos. Existen muchas clasificaciones que 
establecen las instituciones que se especializan en 
desarrollar vivienda. Dependiendo del mercado al cual 
se enfoca, se pudieran englobar en: · 

Vivienda de Interés social: Se enfoca 
principalmente a familias de escasos 
recursos económicos. Dentro de esta 

P Jr:i fas t:irl.ti ~,. fiJti~J'i JI! u11d.1J.:; d: \ !'. rcnJJ ü'rdrnJJ~ :: líl\ .í~l¿·n 

C:Jc·c:JJ por i)l'::1m· 111,1 ~ u!!lt/,) !J mfrrm.1~io1 rhl.1rctl1!\.:Ja r'r 
E,uJ1•l1Cl de \'111:nd:i /'1.1.;·i'''' \f DI E S.,,1,1.1nJ J,: J.'Jmol!o 
Lf1a.a.J: hnlt1~1.1 
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f 
clasificación se encuentra generalmente la 
vivienda de menos de ao m2. Cada área se 
considera con dimensiones minimas y el 
concepto principal es la maximización del 
poco espacio.2 

• Vivienda media: La vivienda media, como 
su nombre le indica, va dina da a las familias 
clasificadas con un nivel e;cnémico medio1

, 

y generalme~te va de los 80 m2 a les 300 
m2 de ccnstrucción. A de:encia de la 
clasificación anterior, en este ti~o ce vivienda 
tenemos mejores acabadcs (más cares) y 
los desarrolladores ofrecen mayor cantidad 
de serv'cios integrados en la 'lenta. 

• Vivienda residencial Vivier:da dirigida a las 
familias que cuentan ccn una buena 
estabilidad económica y de attos ingresos. 

: .1..ur.~'.11: ·::..t.: tirv J.: \ 1; 1::-¿., .. ,: ú'lb:¿~rJ . w:!~r:!: J !.:b c1rr'.;r:~!.:.."X":J~ 
~i:1.'IK.11'.lll.'.l5 J.;) p:ii~. !J íl'J~ \!Jhk pl'J, 1J f.::-::: J.; ..::-'J~ . .:..¡ t;:i;;.¡r.-.cs 

\.\\ ... ,11. 'l'u.:,:;. c::; !.1m~tJrl.: IJ~ \lin.b:1.'r1.:~ Ji: dh·ñ1.i Ji: l.1s r.11:..T .. l~ ~:i.: :i.: 
h.11: J..··.Jr: .-!1 .. J1 E~:.·~ !col~~::~~"":n..: ~i1 r011:rJ J;.· lJ :i'i;~r:1::Jo.:i.:J ..'.'\J;:ndJ 

d~· .:5pc:~::. N (C'r.\1 &I f".'CJ cstu.!:u r.:Í.:'..:n1.: l; Ji~~~º di: k~ mi5w.-J 
c..m::lfm: :1 !J r1:p1..•n J,: qui: ~= trJ!:: : JI 1r,·rJct0 que h!n ~.:nmd> 
1d:mJ11cl'. \ 1Jl. f'iK\'.il1,:1co Si-\'.1Jl 1 
1 r\un.¡u~· ~'1 !a r.:JldJJ. 11.-nJ: l .k~.irJr~·.:r. p~·r~:lfj en un mrc! S-..."Ci ..... 

rnhd 
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Los desarrollos inmobiliarios de este tipo 
pueden ser horizontales o verticales (edific:os) y 
pueden basarse en el desarrollo desde una vivienda 
hasta más de diez. 

El éx~o de este tipo de negocio inmobiliario 
radica en la seriedad que se le ponga al estudio de 
mercado, el cual nos mostrará entre varios aspectos: 

a) El tipo de vivienda requerida conforme a la 
zona 

b) La realidad socioeconómica de Ja población 
conforme a un área de influencia para poder ser 
sujetos potenciales de compra. (de crédito en su caso); 

c) Las caracteristicas ópümas para ofrecer en 
venta o renta la vivienda (acabados, decoración, 
distribución, seguridad, servicios, etc.). 

t Ya sea la vivienda para ienta o para venta, 
11 MCISlrio conllmplar los posibles 
tsctnarios que 11 pudieran presentar de 
tipo sociotconómlco, polltico y ltgal, 
llnilndo en CUlnll el COllO y UIO del 
dinero dlnlro de un periodo especifico de 
tiempo asl como su posible inversión en 

· . Giros Instrumentos de inversión.' , . 

1 fo b .X1UJlid.JC tdd .1.~L1 Jl¡I)~ J !1iti.r,t. d n:~Tt'JJ11 :nl~t~\1!iJ1: 1J 0n:.:::\~O 
a!.!'!¡; :ip..:i ili: ni:g.x:it'S. hl s1.l°rl.!l.l 1..n.1;:11JJ1m¡1r\:~11·nar.1~ LJ cJp~:1&hl <l: 
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• 
3.·0ficinas 

Se refiere a la construcción de áreas para 
oficina ofrecidas para venta o para renta. 
Generalmente se trata de desarrollos de tipo vertical 
(edificios) y como característica general se puede dec:r 
que se entregan como espacies abiertos. sin éivisicnes 
ní acabados a no ser los de las áreas com"r.es. c:n el 
fin de que el diente las accndícione. 

También, cerno en los cases anteriores, el 
estudio de mercado es muy irr:pcrtante. Es muy 
necesario conocer las condiciones scciceconémicas 
que tiene el país de que se trate. las tendencias de 
expansión de las empresas dentro y fuera del país y 
por lo tanto la relación oferta·demanda que se tiene. 

Lo anterior lo comento debido a que se puede 
dar el caso de que exista. una sobre oferta de espacios 
para oficina. Dentro de esta reflexión se puede dar el 
caso, de que la oferta esté saturada para oficinas de 
tipo medio, pero no para oficinas de lujo y que tengan 
buena ubicación. 

co11pra. d:b1dü J la J,1/J J~ u~ tl•.b' 1.k 1r.t:r~·5. hJ Ji~m1r.u1J~l 

dmucJn11:mt. pr1)i!Xan.!v IJ q1.1ct~J d.: los n.:~f,K"i ~ J.: b~ cr:pr~;is 
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El llttldo lnmobllilrlo ~ 
E1~ilticl de Vivilnd1 de 198311988 
UtilPs conclila e ¡,.¡91116n ejercida IXJI orgarisrro 
nobr: LI lnv11111ón se consilera en nilones de pesos 

!!·!._ ___ ..... 1.:w !~-
..,,..., unldlM "1veión . Unldld" lnveltón Unk!m , "1v•ll6n Unldatel "1vH6n Unld.1dtt "1v•llón Unld8 

1~ 1con~~ Ejsdda ConciJldm 'Ej•dd1 ConciJklll EJ•dda Concli._ E¡eoda 'toncl.ild.9 Ejsada ·Concli~ 
=5ª,~481_ª5.~ ¡ 6. 7,151; 129,539; 74.777: 244,002: 79.281: 366,583: 80,247: 805,254: 57,504: 1,751.697: .. ·.1·:~1 
_!!.~1 21,019 ¡ 6,374 1 25,840: 22.256, 40,797. 23.045. 85.912. 14.499. 111.m 14.923. 384.176. 12,1~ ¡ 
-~.216 l _74,196 ! 71,894 .114.426 i 88.813 '307.657. '58230. 489,745. 88.581 . 1.654.242. 104,903. 3,237.700' 4",637 ~ 

7,467 5, 143 ¡· 21.002 ¡ 11. 190 30,535 . 3o.oos 58.898 42.934 so. 162 121. 115 61.004 260.674 . m,ou 1 
:=!.~4 i ~ 3.839' 4,626: 13,161 ' 4,742: 24.750: 3.496. 47.743 5,202 109.852: 3,14( 104,099. 23,ol7 j 

2,277 ¡ 2,5401 2,620 4,564 1,856 5.755 1,507 6.053 1.711 9,081 1,584 18.028 11,555 - ·a¡· s30, 85 1.586 · 262 3.165 112 5.282 · 311 20.987 1. 119 33.658 ·· 2,s.1 ! 
--·¡5 - o i 2,385 2,188 3,862 6,725' 904 4.647 1,551 6,388 3,199 53.225 - '11,iif 
----· .. ' . ' . ;1 
_J~~11- 187 \ 4,966. 177: o o o o. o. o 2,087 6.235 10,7'41 
_ 8,~3 j 1,167; 11.086. 2,367, 13,828. 3,484 5.472 2.349 4.618 4,376 4,959 9,179 '8,UI; 
__ _ O O! O O O O 24.951 153.956 31.254 323.089. 9.960 258.320. M,165 i 

S1A1A 1'4,llO 114,117 111,119 371,038 240,931 6H,400 25',4K 1,205,203 211,136 3,237,519 264,449 6,116,991 1,395,191 

Noll: 
Unldldn Concluidas: Se consideran unidades concluidas aquellas unidades fisrcamenle 1erminadas y los crédrlos e¡ercidos correspondrenles 

al rrograma de mejoramienlo de vivienda y a los subprogramas adquisición a 1erceros. conslrucción en 1erreno propio y pago de pasivos, al momenlo 
de cierre de cada ejercicio anual. 

lnvt11l6n Ejercldl. La inversión se refiere al monlo ejercido por los organismos de vivienda duranle un año calendario y considera 1an1o los 
recursos ejercidos deslinados a la 1erminación o conlinuación de obra que viene en proceso de años anlenores, como a lo asignado a obra que se 
inicia en el 1ño de referencia, misma que puede quedar concluida en el mismo ejercicio o quedar en proceso para condu1rse en años luluros. 
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Otro aspecto que es muy importante hacer 
notar para este tipo de negocios, es el la 
reglamentación relativa a los estacionamientos. 

Estas normas, las cuales varian conforme a la 
ciudad de que se trate, incide directamente en la 
rentabilidad de las mismas. 5 

4.· Parque Industrial 

Dentro de este tipo de negocio inmobiliario se 
tiene la venia de lotes para la instalación de industrias. 
Generalmente se venden con toda la urbanización 
necesaria para el desarrollo, como por ejemplo: planta 
de energía eléctrica, drenaje industrial, agua necesaria, 
etc. 

~ ri p11 1PL:111.1 \/,· ft•:. ~'\/;1u11U,11111l'l\IP" ~1.· !1,t ll'!l-!l/t11J11 ltillh • 11\\. 1 d~· !~ •\ 
m.\i; 1mp111f;m!o:<;, rn /,1 ;1rl11.1hi./.1,/ p. 11 d 1111p.1d11 qLh.: ~\111·1;1 t / 1111 ... m" 

lk~!·rauJd.1111..:nk'. ru l.1 ( d 11.- \kwi• lt.11r !:1!1.t m,1, _.,1u0l10 .11 h '!'n1.i 

p11r ¡wk J: J;i" :111!Pll\l,!.IL· ... \J 1111~· J., 1Lmm·IJ q11.· ,1q 1!;1 fa \1.tlhl.iil .. 11 

d~·11.1111wc1J1 ,, lu!'.111.·, 11ci 1 ,1 ll.: ,11,111:1 d(' ;i! 11'· • ¡1,rn11!1llo1 
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BJ El inmueble es un Instrumento para desarrollar 
otro tipo de negocio. 

5.· Centros Comerciales 

En últimas fechas, se ha acrecentado este tipo 
de desarrollos en la CD. de México, así como en los 
demás estados de la República. El buen estudio 
puede constituir un éxito tanto para el promotor del 
desarrollo como par los comerciantes que compran, 
venden o rentan los locales. 

Al hablar de los Centros Comerciales, es muy 
importante tomar en cuenta (entre otras) las reglas 
básicas como son: 

1. La ubicación de las tiendas Ancla 

2. Los estacionamientos Este concepto es 
muy importante, ya que su 
dimensionamiento varia conforme al tipo de 
edificio. ya que su flujo vehicular y peatonal 
es muy diferente en cada uno. por ejemplo 
El diseño del estacionamiento para un 
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Aurrera es dílerente al de un Superama , al 
de una Bodega de Aurrera o a un Club 
Sam·s. 

3. El nujo de personas. 

Este factor es muy importante ya que es 
necesario diseñar el edificio de tal forma que el 
flujo de personas se de por todas las áreas de 
interés, sin que se dejen locales sin flujo. 

4. Accesibilidad. 

5. El giro de sus tiendas. 

6. El estudio de Mercado. 

Se puede considerar dentro de los aspectos, 
como uno de los más importantes. 
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6.· Hospitales ( El inmueble corno 

1nsliurne11!0) 

Como negocio inmobiliario tenemos a los 
Hospitales para enfermos de estancia muy corta (no 
enfermos). La razón de lo anterior es la recuperación 
de la inversión. Corno ejemplo de negocio inmobiliario 
tenemos las clínicas y hosprtales de Ginecología, 
Pediatria o de Especialidades. Lugares en donde la 
rotación de pacientes es alta y donde hay una muy 
buena ocupación. 

En los hospitales donde los enfermos son de 
estancia prolongada es muy dílicil recuperar la 
inversión. estos hospfales son promovidos 
generalmente por instüuciones publicas. Teniendo 
corno finalidad el aspecto social. 

Actualmente se diseñan dividiendo los espacios 
en áreas: gris y blanca. La razón es de tipo psicológico 
además de funcional. Su planeación es muy com~eja 
y es necesario la coordinación con un especialista. 
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7.· Bocleyas (Maquiladorasl 

En la frontera norte del país, el desarrollo de la 
industria maquiladora ha tenido un gran desarrollo a 
partir de 1980, debido principalmente a la cercania con 
los Estado Unidos, debido principalmente a la mano de 
obra barata de nuestro pais y a la alta capacidad que 
los mismos tienen para desarrollar trabajos de calidad 
artesanal. 

Este tipo de desarrollos se enfocan 
principalmente a la construcción del edificio 
arqu~ectónico que pueda servir para la instalación de 
una industria maquiladora. 

El negocio para el propietario reside 
generalmente en la renta del mismo, ya que puede ser 
por varios años6

. Las bodegas pueden rentarse o 
venderse. 

11 13 t111\t1\lll:l 1l1:1q111l.11l"I;! h.1\1>lbl1f11td.i111! 1·1.11111 ·::"~In p •1,1111·11•1.11 1 

111t1hkm:i l'l(lf1t11•111.11 q11\'. li.m '-111111!11 1,111 ,, p.tl'\'· \1•111·1p·11'1.wp!,, l,1 

111dt1,lllíl 11l;\(j!11l.1.h 11,11k p.111>" \dtlllll:111.·~ 
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s .. Desarrollos Hoteleros 

Caracteristico de los paises con alta 
potencialidad turística. 

En México, aunque es uno de los conceptos 
inmobiliarios que más se han desarrollado en los 
últimos años, no se ha desarrollado como debería. 
debido en parte porque es necesario mayor 
infraestructura7 y una mayor mistica de servicio. Es 
necesario darle mayor viabilidad por el enorme 
potencial turistico con que cuenta nuestro país. 

Dentro de las características más importantes 
para su éxito se encuentra la ubicación. De aquí se 
desprenden los hoteles de playa y los hoteles de 
ciudades. En función de los servicios que ofrece y a las 
caracteristicas propias (como por ejemplo la dimensión 
de los cuartos) se dividen en categorías. 

Para los inversionistas, este tipo de negocios 
son muy atractivos ya que los ingresos que se dan, la 
mayoría de los casos, en moneda extranjera (dólares) 
y sus egresos en moneda nacional, los hace inmunes, 

¡ ,,,,1,,._ [r•,1111,., '¡,, 1 •. ¡•t,•' •,q¡>.1.l,,¡\•l1,ih.·1,J '11111.1 

,. t•J 'il'' 
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hasta cierto punto (según sea el caso) a los factores de 
inflación y a las devaluaciones8

. 

9.- Marinas 

Se refiere a los estacionamientos (por asi 
decirlo) para Yates y Veleros. Dadas las 
caracterislicas preponderantes del litoral en nueslro 
pais, surge como negocio con alto potencial de 
desarrollo debido a la demanda existente de sitios para 
atraque por parte de los propietarios de Yates del país 
vecino del norte, y sumado a la belleza de nuestro 
país y a la riqueza de la caza deportiva. 

10.· Club Deportivo 

De gran importancia en nuestro país, su éxito 
depende en gran parte de su ubicación así como el 
estrato socioeconómico al cual va dirigido. El estudio 
de mercado es de gran importancia para poder 

1 llr . \ l h ·11' 11 1 ( 111 ,·-. 1 ~ "1 ¡11l 1'11 \ I' 111' I < \ • ~: l 1 r · 
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¡. 
observar el área de influencia, asi como el análisis de 
la reglamentación de uso de suelo y estacionamientos 
vigente. En varios desarrollos habitacionales, se ha 
utilizado el club de golf como gancho para poder 
vender. 

11.· SPA 

Ubicado dentro de los nuevos tipos de negocio 
inmobiliario. Parecido a un hotel, sin ser hotel, parecido 
a un hospilal, sin ser hospital. SPA 'Salute Per Acqua", 
se refiere a un lugar de reposo, con tratamientos a 
base de masajes, saunas, vapores, lodos, ele. Este 
tipo de negocios se ha desarrollado principalmente en 
Europa y Estados Unidos 

12.- Monasterios 

Aprovechando muchas veces, la belleza arquitectónica 
del inmueble, asi como su ubicación, esle lipo de 
negocio, se ofrece a los ejecutivos para poder eliminar 
la tensión a la que estan sometidos en su trabajo. De 
reciente concepción. 
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3 Pl'oceso de Planeación de 
Desanollos Inmobiliarios. 

3.1 Gestión Inmobiliaria 

Dentro de la Planeación de Desarrollos de 
Bienes Inmuebles, La Gestión inmobiliaria se 
consfüuye como una de las alternativas más viables 
para poder minimizar los riesgos financieros a los que 
toda inversión inmobiliaria está sujeta, y más si dicha 
inversión se encuentra enmarcada dentro de una 
economia con una severa crisis infiacionaria. 

Se puede definir como la Planeación, 
Operación ylo Coordinación de todas las actividades 
necesarias para poder desarrollar un negocio en 
Bienes Ralees con un criterio de lipa lnduslrial'. 

El Bien Inmueble gestionado debe ser el 
resultado de un exhaustivo análisis de mercado, del 
análisis de las condicionantes urbanas, así como del 
análisis de los aspectos legates Debe de adecuarse at 

' Haro Vergara Gu1Dermo Mio. en i'lq Tes:s Aofürs y P/Jnewón áe 
centros Comerciales como Desarrollos lnmobdtanos pag 27, 1996 
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entorno socioeconómico político y cultural de la zona. 
analizando cuidadosamente el impacto que este tendrá 
a corto, mediano y largo plazo1

. La meta será la 
optimización de los recursos y la minimización de los 
riesgos de las variables que afectaren al negocio. Se 
puede dividir en : 

• actividades pre-operativas y 
• gestiones operativas del desarrollo. 

Dentro de las actividades preoperativas o 
proceso de planeación, tenemos todo el estudio que 
se hace para poder ser lacl1ble la inversión y 
conslrucción del desarrollo en cueslión. Este proceso 
de planeación, se enmarcará desde la posible 
adquisición del terreno, en su caso, hasta el estudio de 
lac\1bilidad financiera con un anteproyecto que 
contendrá las variables minimas a considerar. Este 
proceso de planeación se dará con un enfoque 
personal. a manera de propuesta. con el fin de que 
sirva como un modelo e¡empl1ficat1vo sencillo, para que 

; Por desgracia. este u~mo conCPplo parece haber ~do olvidado por los 
grandes promolores e !fWers1oms!as rnmobdianos. los cuales en oo afán 
desmedido por füertir. han alertado su memo ambiente provocando 111 gran 
malestar rn la poblaaón 
Uno de los grandes fracasos de kis brenes nmuebles es el no haber podido 
adecuarse al medio socioeconóm1co del lugar Es preciso, al hacer ll1 
desanono inmob1ba110. el vtsual11ar la pcrmanecla del ilmueble a corto. 
mediano y largo plazo. ya que muchos de estos han sido totalmente 
modrfic.dos al paso de los anos por los uwanos 
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los arquitectos, constructores y demás interesados lo 
puedan entender. 

Dentro de las gestiones operativas, tenemos 
todas aquellas actividades de operación y coordinación 
necesarias para desarrollar un negocio de bienes 
raíces. Como gestiones operativas tenemos: 

3.2 Proceso de Planeación de factibilidad de 
Inversión. 

a) Análisis conceptual y diseño preliminar 

b) ~nteproyecto 
~)proyecto ejecutivo 

Arq. Femando José Guzmán Rivera Rlo S4 
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Una forma sencilla de ver el proceso de 

planeación seria haciendo una analogía con la forma 
en que la escuela tradicional de Arquitectura nos 
enseña a resolver un problema arqu~ectónico: 

Por ejemplo, se da un problema, el cual genera 
una serie de necesidades constituyéndose en una 
oportunidad Las fuentes pueden ser. el cliente, el 
gobierno o ya sea propio. Al generarse el programa 
consecuente se da el siguiente proceso de trabajo: 

í!if~C•lilltltM~'llillf:f.Jl:ll:llltlltil!~1tlltlolltlr.l1l:/:lO 

a) Visión preliminar: Es un estudio prellmin1r dt 
factibilidad de inversión 
. b) Estudio de Prefactibilidad 
e) Estudio de factibillidad plena de Inversión 

---·-------- ---·~-----------~ 
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Lo que quiero dar a entender, es que Ja 
planeación inmobiliaria se da como un proceso, donde 
lo esencial es optimizar las acciones a seguir y donde 
cada una de las etapas se debe de dar con un carácter 
retroalimentador. Al igual que el diseño arquitectónico 
va profundizando hasta llegar al detalle, los estudios de 
factibilidad de inversión tienen como misión el tratar de 
conocer todas las variables que intervienen dentro del 
desarrollo del mismo y así poder llevar a buen !éimino 
un negocio. 

a.- Visión Prellmtnar 

a.1 Ubicación. Es la elapa con que se parte el 
estudio. Dentro de esta se pueden presentar dos 
opciones: a) contar con el silio y; b) no contar con el 
sitio. En este proceso se supondrá la necesidad de 
proponer el sitio. Es necesario tener siempre en mente 
el tipo de desarrollo deseado1

. 

a.2 Localización de la zona apta. Etapa en la 
que es necesario delerminar las zonas faclibles para 
desarrollar el inmueble y resulta de un análisis, en base 
a las caracteristicas propias del proyecto y a los 
requerimienlos de mercado del tipo de desarrollo de 
que se trate. Está dado por las condiciones propias de 

) Son escasos ros casos donde se b11sca un teneno pa1a drsano!!,11 s111 lenN 
bien conceptuaizado el bpo de inmueble 

la zona o en base de denotar algún tipo de 
desequilibrio entre la oferta y la demanda existentes o 
probabilísticos conforme a las tendencias a corto y 
mediano plazo del producto (giro inmobiliario). 

a.3 Localización del terreno apto. Después 
de localizar, en su caso. la zona apta, la localización 
del terreno apto constituye la parte medular dentro de 
la planeación. Este terreno debe responder a la 
adecuación tanto a los programas nacionales, 
estatales. rnumc1pales y delegacionales como a las 
caracferisficas físicas de la zona; a los aspectos 
legales y sólo después de haberse estudiado el 
impacto que el posible desarrollo tendrá en la zona, y 
en la población 

El conocimiento de la mayoría de las 
caracleristicas nos perm1tira poder desarrollar una 
mejor toma de decisiones. poder elegir el mejor terreno 
conforme a los objetivos del proyecto. 

a.4 Área de Influencia. Será necesario fijamos 
un área de influencia. es decir, observar el entorno 
directo donde se va a desarrollar el inmueble, 
analizando la estructura y características propias del 
área. Esta delimitación se fija en relación directa al tipo 
de desarrollo de que se trate. por lo tanto. ni podrá ser 
la misma área para un Hospital que para un Centro 
Comercial, o un Hotel. 
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a.5 Aspectos minimos a considerar para su 
correcta ubicación. (También considerado 
comúnmente como el análisis del sitio). 

1. Planes y Programas Estatales, 
Municipales y Delegacionales. Para un inversionista 
es muy importante el conocer los planes asi como las 
tendencias generadas a partir de los mismos por 
considerarlas como una oportunidad asi como su 
correcta adecuación y correspondencia con los 
mismos. 

2. Caracteristicas de sitio 

2.1 Uso de Suelo. Es uno de las 
primeros aspectos a considera~ para poder dar 
viabilidad al proyecto. 

2.2 Sistema de Comunicación. Dentro 
de esto se analiza la estructura vial existente. dentro de 
esto los grados de saturación en sus horas picos; La 
accesibilidad al sitio; el tipo de transporte existente. es 
importante visualizar también los futuros proyectos que 
se desarrollarán en la zona y en especial los que 
tendrian repercusión directa en el proyecto propio. 

2.3 Infraestructura y Equipamiento. A 
veces considerado dentro de los estudios de mercado. 
Nos fija limitantes dentro del proyecto 

;1=1~1!1~ 
conceptualizado4

• 

2.4 Aspectos socio-demográficos. 
Aspecto de vital importancia para la supervivencia del 
proyecto Es forzoso comentar que al ser olvidado, o 
haber sido considerado superficialmente por muchos 
inversionista, ha constituido el fracaso de muchos 
desarrollos de vivienda entre otros inmuebles, cuando 
al paso de los años. después de haber sido construido. 
el inmueble cambia drásticamente su imagen 
generando un impacto negativo en la población asi 
como en el lugar. 

2.5 Aspectos físicos-c/ímáticos del 
lugar: 

alClima La consideración de la 
temperatura. las precipitaciones pluviales, la humedad 
y pureza del aire, el análisis de los vientos dominantes, 
su nubosidad y su asoleamiento deben ser siempre 
considerados al proyectar el inmueble. Existen muchos 
ejemplos en los cuales el éxito o fracaso de un 
desarrollo se debió a la debida importancia que se le 
dió5

. 

blTopografia. Es de vital importancia 
para la planeación postenor del proyecto inmobiliario. 

' Denlro de esle rublo. es importante tomar en cuenla la ~lraestruclura 
t11dr~uhra emlenle, las comuntci1ct00es eustentes (lineas te!efón1cas) 
~ Corno caracteilsbco lo encontramos en el diseno ~ los hoteles y 
dmrrone1 de VMenda Muchos proyrclos de 1111enda. aun cuando su destino 
lué. por e1ernplo. para un chma lro~col. el proyeclo fué rea~ado en la ciudad 
de IM1Ko. v que por la !atta de esl11d10 v anáhs• del srtro, conslrtuyeron el 
lrñcaso del mrsrno 
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Es obvio comentar la importancia de la lorma del 
terreno y de su pendiente para el proyecto. El é\Specto 
de 'vista" es considerado como potencial en la elección 
del mismo. 

c)Hldrologia. Se analiza el nivel freático 
así como el drenaje superficial e interno. También es 
necesario analizar la calidad del agua dependiendo de 
la región de que se trate. Incide directamente ·en el 
diseño del proyecto y en la planeación en general. Es 
necesario cuidar la posibilidad de inundaciones. 
Dependiendo de la estación del año. constituye un 
problema en el desarrollo de la construcción del 
inmueble, sobre lodo en la etapa de cimentación. 

d)Suelo. También es muy importante, 
sobre todo al hablar de grandes extensiones de 
terreno, como por ejemplo, en los fraccionamientos. 
Es importante tanto para las obras de infraestructura 
como para la estabilidad del inmueble. Dentro de este 
concepto se estudia 'la Edafologia" o el estudio de los 
suelos de acuerdo a sus características fisico-quimicas 
y mortológicas: y la "Geología", que es la clasificación 
de rocas, datos estructurales. fallas, fracturas etc 

El suelo es el manto pulverizado de 
tierra formado por la descomposición de rocas y 
plantas debido a la acción del tiempo y de los agentes 
atmosféricos. considerándose siempre en continua 
evolución y deterioro. 

Se estudia analizando los horizontes. 
como por ejemplo: 

·l~l!:l~l~ 
1) Horizonte A: es la parte más 

superficial del suelo, en donde se deposita la materia 
orgánica: 

2) Horizonte B: la etapa siguiente en 
profundidad y donde se manifiestan los cambios que 
está sufriendo el material que d1ó origen al suelo, y en 
el que se acumulan los elementos orgánico-minerales 
del horizonte superficial: 

3) Horizonles C y O: son estratos más 
profundos. siendo el horizonte C donde aún no se 
manifiestan evidencias de desarrollo edáfico y el 
horizonte D o R es una capa continua. coherente y 
dura. Estos horizontes pueden estar formados por 
subhorizontes. 

Es muy importante conocer estas 
carac\eristicas ya que influyen directamente en el costo 
de la construcción. Muchas veces es más cara la 
cimentación que el resto de la construcción y es debido 
a las caracteristicas antes comentadas. Es necesario, 
siempre realizar una inspección del sitio y hacer 
sondeos. y si existe pos1b1l1dad de duda conforme a la 
h1stona del mismo es necesario elaborar un estudio 
más profundo del mismo". También es necesario tener 
en cuenta la existencia de arcillas expansivas, de 
lobas. de areanas ele. 

2.6 Aspectos Legales. Muchos 
problemas se han presentado antes, durante y 

' En la ciudad de México, el análisis del suelo es de vital 
1mportanc1a ya que se conrom1a por caracterist1cas muy 
contrastantes 
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después del desarrollo del inmueble por esta causa. 
Consfüuye una de las variables más importantes a 
tomar en cuenta en los estudios de factibilidad 
económica. Si existe algún conflicto con pocas 
posibilidades de solución como por ejemplo la 
existencia de varios dueños, que sea un terreno de tipo 
ejidal, que este intestado y que por lo tanto implique 
demoras en el desarrollo del inmueble, es 
recomendable elegir otro terreno ya que afettaria 
sensiblemente en los márgenes de utilidad. 

2.7 Precio. Para el inversionista y para 
la planeación en general es fundamental. Es necesario 
saber negociar con el propietario estas condiciones. 

3 Impactos generados. 

El impacto generado por los desarrollos de 
bienes inmuebles debería considerarse como el más 
importante debido al gran malestar que han 
ocasionado. Dentro de esto se han dado el impacto de 
tráfico, problemas en el equilibrio del ecosistema. 
problemas en el equilibrio de funcionamiento del sitio 
(ciudades dormitorio, equilibrio socioeconómico) 

Es muy Importante, después de cada etapa, 
dentro de la cual, el desarrollador fijaré los limites 
que crea necesario 1lcanzar, un compromiso con 
los Inversionistas o clientes, asl como con los 
especfallstas Involucrados, el cual se Iré 
Incrementando confonne el estudio de factibilidad 
se profundice. 

·1=1=1~1~ 
b.· Estudio de prefact!bllldad 

Siguiendo con el proceso, y sin descuidar el 
estudio de mercado que debe ser de carácter 
permanente. se procede a determinar el programa 
arquitectónico más adecuado, conforme a un análisis 
de las áreas y volúmenes más adecuados. Se estudian 
los costos paramétricos probables y los tiempos de 
ejecución fac11bles. Es muy importante el visualizar 
d1st1ntos escenarios probables (antes. durante y 
después de construir el desarrollo) Estos escenarios 
deben de ser tanto de carác1er económico. como 
polit1co y social. 

Con lo anterior. y en caso de que el estudio 
anterior demuestre la viab1l1dad preliminar de inversión 
del desarrollo planeado. se puede estar preparado 
para ofrecer. según sea el caso. una opción de 
compra. Lo antenor se planea procurando salvar la 
eventualidad de una negativa de los permisos y 
licencias necesarios así como los créditos 
convenientes. 

c.· Estudio de factlbllldad 

Corresponde a la etapa final del proceso. 
aclarando que de ninguna manera significa terminado 
el proceso. ya que como comenté anteriormente el 
proceso debe ser retroahmentativo, y si en alguna 
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etapa del proceso, alguno de los escenarios cambio, o 
si surgen escenarios distintos, y si las condiciones del 
mercado se atteran producto de esos escenarios, es 
necesario replantear el estudio. 

Toda la información obtenida se concentra en 
un estudio final de factibilidad. el cual es presentado al 
consejo de inversión o al inversionista. en su caso. En 
este estudio se contemplan todas las variables 
probables que encierra el negocio mostrándolas dentro 
de un flujo financiero, y dentro de un periodo de 
tiempo. En estudio se muestra la participación de cada 
uno de los inversionistas, todos los ingresos y egresos 
así como las utilidades de los inversionistas. 

El estudio se compara con los principales 
Instrumentos de inversión (como cetes). y se 
analizan las utilidades antes y después de la 
erogación sufrida por los impuestos respectivos. 
Será necesario, aunque en la realidad son pocos los 
inversionistas que lo hacen. visualizar los análisis de 
sensibilidad del negocio ante las principales variables 
que intervienen en el desarrollo inmobiliario. Eslo nos 
puede evidenciar los distintos comportamientos que 
sufre el negocio ante las variables mas importantes. 

3.3 Bases en las que se fundamenta el estudio. 

Se contemplan dentro de esle aspecto la infiación, 
incrementos de salarios, tasas de interés de los 

·1~1=\~\~ 
créditos y de inversiones reales y estimados. Es decir, 
se contemplan y se fijan los escenarios económicos y 
financieros predicibles. 

3.4 Propuesta de Participación (según sea el 
caso) 

Se dimensiona el proyecto, dividiéndolo en 
partes proporcionales asignándole a cada á1ea valores 
específicos conforme a su importancia y jerarquía, 
según sea el desarrollo 1 Se dimensionan áreas 
comunes y estaciona:nientos. 

3.5 Análisis Estático. 

El análisis se puede considerar estático o 
dinámico en su caso, si se conocieran con toda certeza 
varios escenarios. 

En el analisis eslatico se consideran todas las 
variables que intervienen y que son previsibles, 
trasladándolas a valor presente, estudiándose lodos 
los ingresos y egresos así como las recuperaciones de 
capital. Generalmente dentro de los egresos tenernos: 

\! ¡•!,•11,·,11 1m \\'11\111 \"111~1\.t.1!. \'-\,1 ¡,,11t1\1p.tU•'!I m ... !tt~i.: .1 t.:J1.i.l una J..: 
\J,11(11tL1,.111,Li 
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3.6 Flujo financiero. 

Es la parte más importante de la planeacion 
financiera, debido a que se fija un escenario 
correspondiente a un periodo de tiempo. 

Por medio del flujo financiero, se puede 
observar el comportamiento que cada una de las 
partidas tiene a lravés del liempo. ya sea 
semanalmenle, mensualmente o semeslralmente. 
según sea la estrategia a seguir. 

Se esludian las mismas partidas que en el 
análisis estático, incluyendo además los intereses 
devengados, el costo del dinero, impueslos, manejo de 
caja, etc. 

Se puede observar la cantidad a invertir 
mensualmente, la inversión máxima y finalmente se 
calcula la TIR. con el fin de que la inversi6n sea lo más 
cercana a la realidad y así poder minimizar los riesgos 
probabilislicos que conlleva la inversión. 

Se puede hacer un resumen donde se 
observan los flujos resu\lantes después del pago del 
impuesto sobre la renta ya sea para el inversionista o 
para el negocio en sí. También es útil hacer un análisis 
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~@ 
descontando la inflación, trayendo los flujos a valor 
presente. 

3.7 Análisis de sensibilidad. 

Es necesario, como se dijo anteriormente, el 
hacer análisis de sensibilidad conforme a las variables 
más importantes que intervienen en ta ptaneación y en 
relaci6n a los distintos escenarios previsibles. 

Se debe comparar la inversión conforme a tos 
diferentes instrumentos de inversión, para así tener la 
certeza de lograr, bajo el punto de vista del negocio, la 
mejor inversión. 

Nota: Ver modelo elaborado en el capitulo: 
Caso de Estudio: Las Golondrinas. 
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Cuo de Estudio: Las Golondrinas 

Caso de Estudio 

e propone el siguiente caso de 

Sestudio, el cual representa el caso típico de 
una pequeña empresa dedicada a la 

planeación y construcción de conjuntos habitacionales, 
que se ve afectada por la crisis anteriormente 
comentada y analizada de diciembre de 1994. Para 
poder analizar la planeación de este desarrollo. 
denominado: "Las Golondrinas", se proponen los 
modelos matfmáticos: estático y dinámico, los 
cuales contienen información proporcionada por dicha 
empresa. 

Se muestra un análisis típico de estudio del terreno y 
de mercado. También se muestra el proyecto 
desarrollado, el cual se encuentra a nivel de 
anteproyecto y que contempla las caracieristicas 
mlnimas de información necesarias para poder 
desarrollar el modelo de Factibilidad económica. 

Antecedentes a la planeaclón. 

A principios del año de 1994, la empresa desarrolla un 
conjunto habilacional de aproximadamente 30 
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• 
viviendas por el rumbo de Xochimilco, en el sur de la 
cd. de México. Ante el éxito mostrado en las ventas a 
mediados del mismo año, se decide adquirir el terreno 
de: 2a. cda. del Deporte, en Cuajimalpa. 
Considerándose la compra del mismo como una 
oportunidad se da como enganche la cantidad de 
ochocientos mil pesos. 

En diciembre del mismo año. estalla la crisis. Muchos 
de los créditos adquiridos ofrecidos para la compra de 
las casas, se pierden, debido al incremento tan 
drástico de las tasas de interés, haciéndolos 
inaccesibles para los futuros adquirientes. Debido a 
esto, y con una pena por un posible incumplimiento de 
contralo de ochocientos mil pesos, la empresa 
enfrenta el reto de sacar adelante el negocio. 

El terreno. 

• Ubicación: 
Calle 2a. cerrada del Deporte. Col. San Femando 
- La Herradura-. Municipio de Huixquilucan. 

• Propiedad del predio 
Arq. José Rivera Río Madero e Ingeniero Alberto 
Gosselin. 

• Fecha de promoción: 
Noviembre de 1995 

• Datos del terreno: 
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Superficie total: 4, 180.00 m2. 
Uso de suelo Permttido: Habitacional-
MulMamiliar. 
Uso actual del predio: Baldío 
Costo total del predio: S 3,976,843.00 

• Non1111ivld1d. (según uso de suelo.) 
Licencia: 095/486/94 

1) Estacionamientos: 2 cajones por casa mas 9 
para visttas; 

2) Attura máxima: 3 niveles o 9 mis. 
3) Área libre sin construir: 25% del área del 

predio. 
4) Se debe prever sistemas para la reutilización 

de aguas negras y pluviales dentro del 
condominio. 

5) Se debe contar con factibilidad de servicios de 
agua y drenaje; 

6) Se debe contar con la autortzación de 
subdivisión; 

7) No existe restrtcción estatal. 
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Estudio de Mere1do. 

El estudio de mercado se basó en las 
siguientes premisas: 

a) Determinación del tipo de vivienda. 

De acuerdo al sondeo efectuado y al analizar 
sus necesidades y prioridades, se llegó a la siguiente 
conclusión, en orden de importancia: 

1. Seguridad 
2. Garaje para dos automóviles 
3. recámaras 
4. Dos baños completos 
5. Y, baño 
6. Cocina amplia 
7. Cuarto de servicio con baño opcional 
B. Área recreativa 

b) Determinación de ta zona de Influencia y 
el Impacto que el conjunto tendrá. 

• La zona de influencia que se determinó 
como fuente de compradores potenciales 
fué la siguiente: La parte Norponienle de la 
delegación Alvaro Obregón, la parte 
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Surponienle de la Delegación Miguel 
Hidalgo, la parte Sur de Naucalpan y la 
parte Norponiente de Cuajimalpa. Si bien 
en esta última existen varios desarrollo 
similares al que el estudio ocupa, son con 
características de precio mucho mayores. 

• El terreno colinda con dos clubes hípicos y 
una zona deportiva. El parque ecológico del 
Desierto de los Leones se encuentra 
relativamente cerca, lo que representa una 
fuerte atracción para los compradores 
potenciales. debido al concepto ecológico 
predominante en la actualidad. 

• Al terreno se llega por medio de magníficas 
vialidades. 

• El conjunto cuenta con todos los servicios 
en un radio de 2 km. 

c) Determinación del costo de venta. 

De acuerdo al estudio efectuado en un radio de 
3 km. alrededor del desarrollo , los precios son: 

Para Casas: de $2,854 a $4,900 por m2 (con 
un incremento mínimo del costo durante el estudio) 
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Para Departamentos: de $3,555 a 4,900 por m2 

Por lo tanto , se determina que el precio por m2 
fluctuará entre $3,800 a $4,500 

d) Detennlnaclón del perfil del comprador. 

El perfil del comprador potencial. de acuerdo al 
precio establecido, a los conjuntos visitados y a la 
clase social que haMa la zona c<e influencia, de la cual, 
según datos del INEGI, sólo el i0% tiene la capacidad 
y la necesidad comprar vivienda con las características 
de este proyecto en esta zona, es el siguiente: 

1. Ser profesionista independiente, 
empresario mediano o alto, 
funcionarios de segundo y primer nivel, 
comerciante y/o comisionista. 

2. Ingresos familiares promedio de $22,000 
mensuales 

3. Edad entre 35 y 55 años 
4. Segunda casa o casa definitiva 
5. familia con tres hijos promedio. 

Conclusiones: 
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• 
1.- Seguridad. El desarrollo deberá presentar 

máxima seguridad, teniendo en cuenta: 
• Un solo acceso controlado, 
• Iluminación interior suficiente, 
• Estar totalmente bardado, 
• Colocación de relojes checadores para 

el rondín de la vigilancia. 

2.- Dos cajones de estacionamiento. 

3.- La vivienda deberé tener: 
• recamaras, 
• Dos baños completos, 
• Un Yi baño, 
• Cocina amplia, 
• Cuarto de servicio con baño opcional, 
• Área recreativa. 

4.- Precio de Venta. Fluctuará entre S 3,800 y 
$4,500 

5. - Se diseñará intensa campaña 
publlcrtaria, sosteniéndose hasta lograr el 85% de las 
ventas, con un buen señalamiento, de tal forma y color 
que permrta darle importancia sobre los otros 
desarrollos. Presentar un casa muestra debidamente 
amueblada y decorada si es posible. 
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Estudio de Mercado 
Ln Golondrlnn 
2a. Cerr1da del Deporte Col. San Fernando-la Henalila 

, ' --:-.-- .. 

'.]-~{'{['.' ~ 
flclll 

. : ...::~ 

1 Real Contadero llMilodJ Cuejimalpa Sep/94 
Ene/95 

2 Residencial U~ del Monale ti 04 Ene/95 
Qlvmnus lcuajimalpa 

3 Residencial Vista DAllles Cuajimalpa Sep/95 
Bonita Ene/95 

Feb/95 
Feb/95 

4 Willa Venetia li.ntonioAncona tlll9 Sep/94 
k:uajimalpa Ene/95 

5 Residencial Nogal Nogal 169 Cu•jimalpa Sep/94 
Marz/95 

6 IAlcalraz Uestis del Monte sin Jun/94 
Cuajimalpa Jun/94 

7 Casas Particulares la. cda. Salvador Novo Ene/95 
lt14 Cuejimalpa Ene/95 

8 Residencial IAv. Centenario 1929 Sep/95 
Escondida LomM de Ta rango 

9 Los Altos da. Veracruz sin Sep/94 
biajimalpa Seo/94 

1 O Bosques de IAntiguo caminio a Feb/95 
Cedros ~ecamachalco 

11 Condominios Drolongaci6n Hidalgo sin Feb/95 
'EIHidalno" 

1~u1jimalpa 

12 Conj. Resid. La da. Veracruz sin Feb/95 
Cima ~uejimalpa 

13 El Cortiio Feb/95 
14 Los Cántaros Priv. Jesús del Monte sin Marz/95 

ue'ma"'a 
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graf. anaisis-mer.wl.s 

efabo!6: Arq Femando Guzrnan R. 

Hoja f de2 

VlvL "'° No. VIYI. 12 Cclllllruc. l'llclo l'llclo~ 
Vlllll Conltruc. ,_, 

Casa Unif. 14 185.00 H7,470 3,608 
Casa Unif 185.00 73.tOOO 3,968 
Casa Unif. 14 200.00 760,000 3,800 

Casa Umf. 20 243.50 695,000 2,854 
Casa Unif 183.50 669,000 3,646 
Casa U #5 185.00 800,000 4,324 
Casa U. lffi 183.80 733 950 3,928 
Casa Unif. 12 232.00 824,000 3,552 
Casa Unif. 265.00 874 000 3,298 
Casa Unif. 12 140,00 530,000 3,786 

Deptos 140.00 539000 3,850 
Casa Unif. 19 220.00 775,000 3,523 

Deplos 24 150.00 
Casa Unif. 1 1 330.00 1,000,000 3,030 
Casa Umf. 290.00 950000 3,276 
Casa Unif. 25 197.35 630,000 3,192 

Deplos 45 166.00 590,135 3,555 
Deotos. 148.00 527 800 3,556 
Deptos 152 131.28 918,960 7,000 

Deplos. 24 144.00 582,500 4,045 

Deplos 24 143.00 650,000 4,545 
Deotos. 18 225.00 1012 500 4,500 

Casaumf. 50 270.00 1323000 4900 
Casa Umf. 173.42 714,000 4,117 
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hoja 2de 2 
.. PrlcloVtlú Englncht GlltOI Crtdlto 8lllCo FOlllll di PlllO vtlW ~··: ,_, Notllillll 

'-;;:¡~. 

1 Real Contadero 667,470 (51%) 340,191 --- Inicial 15,000 12 vendidas ll rectm1r1s, 2 112 bal\os 

734,000 slgastos not. Firma 185,241 12 por lesruóo. dimenea, 

saldo a la en1reaa 
lctoserv. 

2 Residencial 760,000 (22%) 165,000 ·--- (78%) 595,000 Inicial 60, 000 !Todo 3 recamaras. 2 112 bllllos 

Olvmous s/aastos not Saldo 6 meses ~end1do lelludlo, sala Lv., do serv 

3 Residencial Vista 695,000 (20%) 139,000 (9%)61, 345 (79%) 551,000 13 vendidas 3 recamaras, 2 112 ballos 

Boni1a 669,000 (15%) 99,000 (10%)65,550 (85%) 570,000 17 por lesllJdlo, climenea, do 
~. 

800,000 ----··- ---·· ---
733950 (13%) 91,790 (9%) 67,523 (80%) 587, 160 

4 )tilla Venetia 824,000 (30%) 247,200 576,800 Todo 3 iectmoras, 2112 banos 

874,000 (30%) 262,600 vendido !estudio, cfimenea, 
kloserv. 

5 Residencial Nogal 530,000 (25%) 132,500 (7%) 35,000 (75%) 397,500 Inicial 5,000 1 por vender 3 recamaras, 2112 

539,000 (20%) 107,800 (80%) 431,200 F 1rma 20 ,000 ~anos , do de serv 

saldo a 12 meses 
6 IAlcatraz 775,000 (30%) 232.782 (70ºk) 543, 158 Inicial 40,000 3 recamaras, 2 112 banos 

saldo a 14 ~aaos ~studo, do serv. 

7 Casas Particulares 1,000,000 Atralar a 1ratar ~por vender b rectmaras, 2 112 banos 

950,000 ~-. dimenea, 
lcto serv. 

8 Residencial 630,000 (25%) 155,000 (9%) 56,700 (75%) 475,000 Inicial 60,000 ~ recamaras, 2 112 ballos 

Escondida saldo a tratar lesllJ<io, dimenea, do 
lserv iacuzzi 

9 Los Altos 590,135 (20%) 120,735 (80%) 469,400 Inicial 90,000 ~ rectmaras, 2 112 banos 

527 800 (16%) 83,000 (84%1444,800 saldo a 5 meses lestucio, ula Lv., do. serv 

10 Bosques de 918,960 (20%) 183,792 3 rectmaras, 2112 
Cedros ~anos , do. serv. 

11 Condominios 582,500 (30%) 174,750 (70%) 407.750 Enganche 6 ~ recAm11as, 2 banos. 

'EIHidalgo" pagos y saldo a ~ocna ~ada, do 

entreaa 
l&erv. 

12 Conj Resid. La 650,000 (40%) 260,000 (60%) 390,000 ~ rectmaras, 2 banos 
Cima 1,012,500 ~ocina e<M>1da, do 

lselV. -
13 !Cortijo 1,323,000 ---·- J mim111s, 2112 ballos 

tsllr<io do serv 
14 Los Cántaros 714,000 (20%) 142,800 (80%) 571,200 l rectm11as, 2112 banos 

\esllr<io. i1cuni do serv 

Arq. Fernando Guzmán Rivera Río Et Mercado tnmobiiario frente a una economla con crisis financiera 



Caso de Estudio: Las Golondrinas 

El proyecto 

Ubicación. El Proyecto se ubica en una 
fracción del terreno denominado "El Cacalote', ubicado 
en 2a. Cerrada del Deporte sin. Colonia Jesús del 
Monte, Municipio de Huixquilucan, Distrito de 
Tlanepantla, Edo. de México. 

Colindanclas. 
Al Norte: Con el club hípico 'V1llaraua'; 
Al Sur: Con área deportiva; 
Al Oriente: Calle 2a. Cerrada del Deporte y 
Al poniente; Club hípico: ·san Roque'. 

El conjunto contará con 31 casas unifamiliares, 
todo bajo régimen de condominio. A pesar de que, por 
licencia se uso de suelo se nos brinda la oportunidad 
de realizar 35 viviendas, al realizar el proyecto, sólo se 
justifican tan solo 31 unidades. La seguridad interior y 
el brindar grandes áreas permeables fueron de los 
aspectos más importantes en la conceptualización del 
proyecto. El conjunto contará además con: 

• Red de aguas negras; 
• Red de aguas pluviales; 
• Red de Energía eléctrica; 
• Red de duelos para teléfonos; 
• Red de interphone de caseta de vigilancia a 

las viviendas; 
• Área de recolección de basura: 
• Cisterna con equipo automático; 
• Calles adoquinadas; 

Arq Femando lose Gu11nán R11cra Río 70 

• 
• Estará totalmente bardado. 

Descripción de la vivienda. 

Nlvel 

Estacionamiento 30.001 Estacionamiento p/2 
coches 

. ·-1 ---- ----1 
P 8 63.50 ¡ Veslíbulo, Y, ba~o. sala, 

; comedor, cocina, 
.. i d~~Y!!nador, j~~ 

PA 78.00 ! 2 recámaras, baño, 
! recámara principal con 

¡ 
1 
b~ño y ~estid~-----

Servicios : 15 00 i Cto de servicio con 
! baño, patio de servicio y 

! ! azotea. 
Suma! 186.50 l -

Dltol dt Pl'MdD :;', :·.,~· ~'.~~\~}(i, ;'.:':<' 
No. de unidades 31 viviendas 
_!112 construidos por unidad 186.50 m2 
T atal m2 construcción 5,781.50 m2 
Area desplante 1,968.50 m2 
f rea permeable y andadores. 2,211.50 m2 
% área libre 47% 
!'J~~ones de estacionamiento. 2 cajones 
No. cajones estacionamiento 9 , 6 grandes y 
visitas. 3 chicos. 
T atal de demanda de cajones de 71 cajones. 
estacionamiento. 

El Mmailii l11nwb1ltart,, frcnlc a una L~(~J011iia roo crisis firuncicra 
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Caso de Estudio: "Las Golondrinas" 

Anililil estítico: Lu Golondrinas 
Ftdll Di:ilmM dt "" 
archiio: anaisiwstAtico.v.b 

ANTECEDENTES Comda con 15 soaos apol1adom 

Area de Terreno Construcc161116casas 
Area de Donación 
Area de Terreno para Construcción 
Número de Casas 
Area de Construcción por vivienda 
Área Total construida de Edificación 
Area Total de Siembra por Vivienda 
Area Total de Siembra Edificativa 
M2 de Terreno por Casa 
Área Exler (m2terreno-m2 siembra edificativa) 
Número de Estacionamientos por Viv. 
Número de Estacionamientos para Visitas 
Salario Vigente en el D.F. 

4,186.15 rn2 
O 00 rn2 

4,186.15 rn2 
31.00 Viviendas 

161.30 rn2 
5,000.30 rn2 

55.25 rn2 
1,712.75 rn2 

135.04 m2 
2,47340 rn2 

62.00 cajones 
O 00 cajones 

18.30 día 

Pnclo Vlllll $117,000.00 llnklld 
Pnclo1m2 M,321.H 

Arq. Fernando Guzmán Rivera Rlo 75 El Mercado Inmobiliario frente a una economía con crisis financiera 
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Ho¡a1 

Anililil de los mt1t1 propuestos para el flujo de efectivo y la justificación del costo 

21Avalüo del terreno 

31Gastos firma del terreno 
4llmcuestos Prediales 

Slintereses del terreno 

11 !Provecto 

Provecto arauitectónico 

Provecto estructural 

Provecto de instalaciones 

Mecánica de Suelos 

Laboratorio 

Toooarafia 
111 1Construccl6n 

Construcción de tas 15 casas {socios 

4 

3,5.7.9,11,13 
1,2,34.5 

4.5 

lerreno + IVA 
2 85% del costo del \Se pacta con el dueño del terreno 
lerreno 
SHCP 
33 66% del casio del \Se pacta con el dueño del terreno Demasiado alto, 
terreno pero debido a las c1rcunstanc1as Generalmente se 

acla la media anlméhca de los CETES. 
Muy bajo. Generalmente se cobra+ del 2% del costo 
de construcción. La empresa solventa el gasto ya que 
cuenta con oersonal escecializado. 

O 87% del costo de ¡oeb1do a las circunstancias el costo es muy ba10 
ed1ficacrón 
21 % del costo del 
proyecto arquitectónico 

50% del costo del 
rovecto ar 

30% del costo del 
rnvecto ar 

10% del costo del 
rnveclo ar 

10% del costo del 
rovecto ar 

5,6,7,8,9.10, 11, 1 
2.13,14,15 
10,11.12.13,14,1 

Conslrucción de las 16 casas ( oara venia) Is. 16 

75 ·1 



Hoja! 

$1.150 00 m2 Se basa en el presupuesto por precios unitarios y 
construcción programa de obra elaborado por la empresa y en base 

Edificación a la experiencia previa de obras anteriores. 
Urbanización 
Factor de inflación sobre construcción 20% 

6 20% del costo del Se refiere solamente al trámite de "llm1tes y 
proyecto arquitectónico colindancias". Desarrollado dentro de la misma 

empresa. El costo sale de los criterios de la empresa. 
IV R6almen di ecicidomlnlo 

. ;' 4,8,9, 1O,13 La mayorla de estos costos se basan: a) experiencia 
previa con otras obras y b) negociación con las 
autoridades corresppondientes. Es una variable que la 

V Licencl11 afecta casi durante lodo el desarrollo. 
4 S 18m2 Fué estimado muy ba10. generalmente se paga $2.8 m2 

Lic. de impacto ambiental 
4 20 s m + 15%1mp x 

Lic. de uso de suelo v1v1enda 
Alineamiento y número oficial 4 

4 $8 00 m2 construcción 
Lic. de construcción tlVA 
Licencia de ingenieria sanitaria 4 $2 48 m2 construcción 
MP Licencias 8 NeQoc1ación 
Gestorias 4,8,9.10. $2 10 m2 construcción 

4 $27 90 m2 construcción 
Derecilos de agua y drenaje 
Suministro Cia. de Luz y Fuerza 4 $27 9 m2 construcción 
Terminación de Obra 13 $2 5 m2 construcción 

5,6, 7,8,9, 1O,11, 1 Resulta de los gastos propios de la oficina central, y de 
2,13,14,15,16 obra. como son entre otros, tos gastos de personal. 

VI Admlnt111'1cl6n dt Empresas 
Gastos administrativos 3% s/costo real + IVA 
Pape\eria v copias 

12 $20 m2 construcción Resulta de una negociación con el municipio. Es una 
VIII Anortaclón munlclpal variable que es importante tomar en cuenta. 

75 ·2 
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Hoja1 

5,6,7,8,9,10,11,111"P.V . 
2 
7,8,9,10,1,12,13 l4.5"+1VA/PV 

10,11,12,13,14, l2'hotm:ostoreal 
15,16.17 
17 17% sobi'e costo real 

+IVA 

13, 14, 15, 16, 17 jDevolución de 
utilidades 

75.3 

Se considera desde el inicio de la construcción, 
comlorme a 11 tetrateaia de ventas de la emoresa. 
El plan de venlll responde a 111 critlrio competitivo de 
mercado muy agmivo conforme a las circuntsncias 
económicas prevalecientes. 
Conforme a los cirterios de la empresa, se propone 
IP•a los últimos meses del fluio. 
Considero este porcenllje demasiado alto, aunque se 
balancea con respecto al porcentaje de administración. 

Se estima 11 devolución de los remanentes en los 
últimos meses. 



Caso de Estudio: Las Golondrinas 

Ventll 
Promoción: "Laa Golondrinas". Elaboró: Arq Fernando Guzmán RNera Rlo 
Fecha: Jtno 21de1995 Ar divo: venlas.wks 

~•VIMll:' oesos ~ 

Precio de Venta 697,000.00 100.00 
cnaanche 139,400.00 o 20 
Hiooteca 557,600.00 0.80 
Inicial 80,00000 0.11 
Resto: Variable 

' ., ' 

vanee de construcción 15 casas socios 100.00% 
vanee de construcción 16 casas /venta 100.00% 

1.1 1.lm:iresos cantidades en pesos 
Venia de 16 casas 1 ~7,000 80,000 

2 1,394,000 
2 1,394,000 
2 1,394,000 
3 2,091,000 
3 2,091,000 
3 2,091,000 

Suma 16 11152,000 o o o o o 80000 

cantidades en oesos 
554,2001 100.0001 100,0001 100.0001 93.0001 21.0001 11.soo 

8.313,000l 1.500.000l 1.500,000l 1.500,000l 1.395,000l 405,0001172.500 

Tot~l Ingresos . _ -,'., .' H1tJ;.D148~®1W11800,000'!11800,'0Qll;¡i,800,00Q ¡J1391,000.i'.409.000J1·252;SOO 

Arq. Femando Guzmán Rivera Ria El "Wfcado Inmobiliario frente a una economia con crisis financiera 



Caso de Estudio: Las Golondrinas 

Venta de 16 casas 29.700 29,700 111.520 22,304 44,608 66912 89.216 
160,000 59,401 59,400 223,040 127,451 127,451 127 451 127,451 

160,000 59,400 59.400 223,040 148,693 146,693 148,693 
160,000 59,400 59,400 356,864 151667 151,667 

240.000 89.100 89.100 736,032 234, 192 
240,000 89100 89,100 1,003,680 

240,000 89,100 89,100 
111700 241101 3'0320 111140 711211 t Oll.111 t.m,• t.111,• 

6.2001 19.SOOI 23.000I 250001 26.000I 23.000/ 01 o 
93.0001 292.5001 345.0001 375.0001 390.0001 345,0001; ;.,_:;.¡¡~':, 

o 2e2,1oa a.uo1 m,320 &68,840 1,m.m 1.440.e11 1.408.956 1 844.ooo 

Arq. Femando Guzmán Rivera Ria El Mercado Inmobiliario frente a una economía con crisis financiera 
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Caso de Estudio: Las Golondrinas 

• :1. .. : .. 
111111 

Avance de construcción ( 15 casas socios) 
~vanee de construcción (16 casas o/vental 20% 10% 
l lnlnlOI 

Wenta de 16 casas 89,216 89,216 44,608 
127 451 127,451 127,451 
148,693 148,693 148,693 
151,667 151,667 151667 
234,192 234,192 234, 192 
223,040 223,040 223,040 

1271,328 200,736 200,736 
2.MI ... 1,174.• 11J0.3U 

dlSoclol 
r cada socio o o o 
r los 15 socios 

o l.246.588 1.174.996 1, 130,388 

Arq. Femando Guzmán Rivera Río El Mercado Inmobiliario frente a una economía con crisis financiera 
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Caso de Eslud10 "Las Golondrinas" 

Análisis Estático Fecha Junio de 1995 archivo. Análisis Eslálico xls 

$352 781 0025 del casio del lerreno' !VA $1093632 
$3 651 2912 as;¿ del cosla del terreno $113190 00 

S774191SHCP $24 00000 

1 5 !Intereses Terreno $50 881 03133 66% del coslo del /erreno $1577.31200 

11 Provecto ' . . ·, .: >:' : >,:~~li~l.i'J;j .,.·· ,· 

21 Proyecto Arqu1tectónico $161290 O B7% del casio da ed1f1cac1ón $50,00000 

22 Proyecto Estruclural $580 65 21% del costo del proyecto arq $18 000 00 
23 Provecto Instalaciones 5806 45 50% del costo del oroveclo ara $25,000 00 
25 Mecánica de Suelos $483 87 30% del coslo del orovecto ara $1500000 
25 Laboratorio $161 29 10% del cesio del provecto arq SS.00000 
26 Topoqrafia $161 29 10% del casio del ¡1roveclo ara $500000 

IJI, Construcción f'!,, •¡ · .• ~ "'. ; ,: ~y~t.ll 
31 Ed1f1cac1ón $185 495 00 S 1.150 DO m2 conslrucc1ón SS 750 345 DO 
32 Urbanización $/O 000 00 $62000000 
33 Factor de Inflación sobre la cons1rucc16n S41 m9 oo 20% $1274 069 00 

IV IR•almen de Condominio . ;.,; .t .. ·.,,; \ .. .,. 1, .. ~· ... :· ~~,.-~~·-·-
4 1 IRéa1men de Condorrnrno $326 45120% del costo del orovecto ar, $10.120 00 

V Llcencl1s ·' ·. ' .. ·,~~~r;t;~ 

51 L1c de lmpaclo Amb1enlal $2903 $18m2 $900.00 
52 Licencia de Uso de Suelo $·120 90 20 s m + 15%1mp x YIVlenda $13047 90 
53 Alineamiento y No Oficial $6000 $1,860 00 
54 Lic. de Conslrucción $1.419 42 $8 00 m2 construcción • IVA $44 002 00 
SS L1c de lng Sarnlana $400 00 $2 48 m2 construcción $12,400 00 
56 Aportación ad1c10nal l1cenc1as $2 000 00 Negoc1ac1ón $62.000 00 
57 Geslorias $34500 $2 10 m2 conslrucc1ón $10695 00 
58 Derechos de Agua y Drena¡e $3,560 00 $27 90 m2 conslruwón $110,360.00 
5 90 Sum C1a de Luz v Fuerza $450000 $27 9 m2 construcción $139,500.00 

Arq Fernando Guzmán Rivera Río El Mercado lnmob11iario frenle a una economfa con crisis financiera 
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Caso de Estudio. "Las Golondrinas" 

l 510 ITenninación de Obra 1 - -$4032~$2 5 m2 construcción 1 $12.500 751 

VI! Adrillnlatraclón de Emprm . , i .. '. . '~ ; .,, , . ,-~ ·:~~·;!-:!~; .. ~~~~~71 

61 Gastos Adm1nistrat1vos $14,460 72 3% s/costo real + IVA $448282 23 
62 Papeleria $350 00 $1085000 

$3 225 81 \$20 m2 construcción 

$8 712 50l1%PV 

orVentas $36,069 7514 5%+1VA /PV 

$8 383 0212% sobre costo real 

f XI Honorartos de oromoclón .. · . :;. ·. :· 
•1 ·~·,·.\··'~.,;·l~~.t~~~r1 

!111 Honorarios de p1ornoc1611 $33 i41 67 8% sobre costo real +IVA $1045991 97 

Suma $552, 752.53 
,. 

::: $16,463~59,(8~ 

Casas para los 15 socios Por unidad 

No se Incluyen el casto de las 
Costo por v1v1enda $507 970 28 ventas y Publicidad 
Ut1l1dad 15 socios de casas oara venta $153 863 9'3 Utilidad 16 casas 1enla/ 15soc1os 

Costo final de casa (costo real) $354, 106.32 (Costo por vivienda-utilidad) 
No incluye gastos financieros 

Casas en Venta Por urndad Por las 16 casas 

Costo por v1viemJa $552 752 53 S8 844 040 56 
Precio de Venta por v1•11enda $697000 00 511.152.00000 

Utilidad por vivienda $144,247.47 . ' 
$2,307,959.44 

2610% 
Utilidad entre los 15 socios 5153,863 95 Utilidad de 16 casas/ 15 socios 

Arq Fernando Guzman Rivera Rio f:I Mercado lmnob1l1ano frente a una economia con crisis financiera 

\1 



Caso de Estudio: Las Golondrinas 

Promoción: "Las Golondrinas". Plan 15 Socios Elabo111· Asq Femando Guzm!n Riveia Rlo 

Flujo de Efectivo (En Pesos) f<Jdwo llu¡owks 

Junio 21 de 1995 pag 1 deJ 

4l~lf;. .. .. '.r..: .. .,',(~~. 

ootas por Mes l 161 1 1 l l 11 
Avance Mensual de 15 casas 1 100%1 1 l 1 5%1 5%1 
Avance Mensula de 16 casas 1 100%1 1 1 1 1 1 

1.1 
·~· ----

Voola de 16 casas 11,152,000 80,000 
Al:ortación Sooos {15casas) 8,313,000 00 1,500,000 1,500000 1.500,000 1,395000 405,000 172,500 

Total lnar11101 19,465,000 1500000 1 500,000 1500,000 1395,000 405,000 2111GO 

.. -~· ----
1 Terreno 3,976,843 1,100.000 1.300000 1 ,300,000 276.843 
2 Avaluo del terreno 10,936 10,936 
3 Gastos !irma del \e{(eno 113,190 113,190 
4 Impuestos Prediales 24,000.00 4.000 4.000 
5 lnterreses Terreno 1,517,312.00 400.000 200.000 196000 679.765 101,547 
6 Proyectos 118,00D.OO 59.000 59,000 
7 Construcción 15 casas 3,698,910.00 184,946 184 946 

Construcción 16 casas 3,945,504.00 
Publicidad 16 casas 139,400.00 17.425 17 425 
Comición de ventas 16 casas 577,115.90 

8 Réaimen de Condom1rno 10,120.00 10,120 
9 Licencias 407,266.00 255.266 

Administración 459,132.00 38261 38261 --·--
Aoortación Murnc1oal 100,000.00 
Imprevistos 259,674.00 
Honorarios Promoción 1,045,992.00 ---
Devolución remanentes 3,001,405.00 
Total Eareaos 19,485,000 1,500,000 t,500,000 1,500,000 1.395,000 40&nl 2111712 

Flu!o Qpe11tivo o o o o 179~ 1.74Q 
Acumulado o o o o 178~. "'1.57\ 

Arq Femando José Guzmán Rivera Río El Mercado lnmoblliano frente a una economía con crisis financiera 
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Caso de Estudio: Las Golondrinas 

Promoción: "Ln Golondrinas". Plan 15 Socios ElabolO: Arq Femando GuzmAn Rivera Rlo 

Flujo de Efectivo ¡En Pesos) Archivo llu1owk1 

Junio 21 de 1995 pag 2 del 

•.rr.w; ;1:a: a:-.il ~. 

·entas por Mes 2 2 21 3 3 3 
wance Mensual de 15 casas 5% 10% 15%1 15% 15% 15% 10% 5% 
vanee Mensula de 16 casas :e~~ 10% 15% 20% 20% 

1.1 
Nenia de 16 casas 189,700 249.101 390,320 581.840 761 295 1,095,817 1,408,956 1,844,000 
V\portación Socios 115casas) 93,000 292,500 345,000 375.000 390,000 345.000 

Total lnareaoa 282 700 541601 735 320 958 840 1151 295 1.4'0,817 1.408956 1~000 

11. E 
1 Terreno 
2 Avaluo del terreno ,_ ---

Gastos firma del terreno 
Impuestos Prediales 4,000 4,000 4.000 4,000 

5 lnterreses Terreno 
6 Proyectos 
il Construcción 15 casas 184.946 369,891 554,837 554,837 554.837 554,837 369,891 184,946 

Construcción 16 casas 197.275 394.550 591,828 789,101 789,101 
Publicidad 16 casas 17.425 17,425 17.425 17.425 17.425 17.425 
Com1ción de ventas 16 casas 35.071 72,139 72,139 72.139 108.209 108.209 108.209 

~ Régimen de Condominio 
9 Licencias 46,500 46,500 46,500 12.501 

Administración 38,261 38,261 38,261 38.261 38.261 38,261 38.261 38,261 
Aportación Murncipal 100,000 ---~-
Imprevistos 32.484 32.484 32.484 32.484 32484 
Honorarios Promoción 
Devolución remanentes 55,500 799000 
Total Egresos 280 702 5.44,216 733,162 958 921 1149 768 1443043 140INI 11W7U 

Flulo 0Deralfvo 1.998\ (2,615 2. 158 I (2 081)\ 1.529 2.227 991\I . · ~:; 209 
Acumulado 3.569\ 954 3. 112 I 1.031 I 2.560 333 657~ 1449 

Arq. Fernando José Guzmán Rivera Río El Mercado lnmob1hario frente a una economía con crisis financiera 
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Caso de Estudio Las Golondrinas 

,/-' 

Promocl6n: "Ln Goibndrinn". Plan 15 Sotlos 
Flujo de Efectivo (Én Peto1) 

EllborO: Arq. Femando Guzman Rivera Rlo 

Arclivo: 11.J)o.wl<s 
Junio 21 de 1995 / pag3de3 

' :· . 
entes oor Mes 1 1 1 
vanee Mensual de 15 casas 1 1 1 
vanee Mensula de 16 casas 1 20%\ 10%\ 

1, 174,99611, 130,388 

.245.181 I 1.17 4,99111.130.381 

1 Terreno 
2 Avaluo del terreno 
3 Gastos finna del terreno 
4 Impuestos Prediales 
5 Intereses Terreno 
6 Provectos 
7 Construcción 15 casas 

Construcción 16 casas 789,101 394,550 
Publicidad 16 casas 
Comición de venias 16 casas 

8 Réoimen de Condominio 
9 Licencias 

Administración 38,261 38.261 
Aportación Municipal 
Imprevistos 32,484 32.484 32.484 
Honorarios Promoción 1,045,992 
Devolución remanentes 1,386,000 709,500 51.405 
Tolllfmlllll 2,245,141 1,174,715 1121111 

E NopPlll\'O ·-FF8ll--!n~5~ '. Ac.....- ... ' 707. 506 1 
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Modelo para un análisis preliminar de inversión para vivienda ."1!! 

5 Modelo para un análisis 
preliminar de inversión. ¡propuesta) 

5.1 Antecedentes 

Después de analizar el caso de estudio 'Las 
Golondrinas', y considerando las caraclerislicas propias en 
las que se desenvolvió el negocio, me permili hacer el 
siguiente análisis: "An~lisls de porcentajes con respecto 
a la Inversión total del caso de estudio: "Las 
Golondrinas". ¡Ver gráfica) 

Agrupé en ocho rublos, todos los conceptos que 
intervinieron en el desarrollo de la inversión A continuación 
analizo que porcentaje representó cada uno de estos con 
respecto a la inversión total Por otro lado. propongo unos 
'Porcentajes ideales', los cuales a mi 1u1cio. engloban me1or 
el negocio. Estos porcentaies tienen su limitante inferior el 
presente caso de estudio. y son el resultado de analizar 
varios desarrollos y consultar a vanos promotores de 
vivienda 

5.20bjetivo 

Con respecto al anál1s1s anlenor. me surge la idea de 
realizar un modelo para un estudio prel1m1nar de 1nvers1ón 
Tiene como obietivo el de plasmar de manera física. la 
experiencia con la que los promotores de vivienda analizan 
de forma rápida la posible v1ab1l1dad de inversión para 
comprar un terreno. Esta forma es en base a porcentajes 
de costos paramétricos. 

5.3 Justificación 

Cuando se necesita. debido a la premura de tiempo. buscar 
y elegir un terreno propicio para poder desarrollar una 
1nvers1ón Cuando se analiza la v1ab1l1dad de inversión de 
muchos terrenos. muchas veces no se cuenta con el tiempo 
necesario para profundizar en cada uno de ellos y es 
necesario elegir el más 1nd1cado 

Cuando se tiene la oportunidad de compra de un terreno. el 
modelo sirve para poder ubicar un costo ideal del mismo con 
respecto a la finalidad del mismo. y por lo tanto tener 
elementos para meiorar el precio de compra 

Es necesario resaltar, que solo constituye un 
herramienta, por lo que siempre es necesario tomar 
todas las consideraciones que he descrito a lo largo del 
presente documento, como son: el andlisis del sitio, y 
su historia. 
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Caso de estudio· Las Golondrinas 

Análisis de pmcenlojl'o por rn11rcplo'.; ¡1111 wpr·r In q 1:1 irr·11r· · ·rr l:!r¡I r!d r rP1 dr• 1·',l11di11 arclivo:anáisis% 

No. Concepto % particular por lnvmión Tola! ',\con respecto Propuesta de% Variación 
concepto al al invmión ideal 

tola! 

1 Q ' ;: ; 1 :~'W:11¡'1;H.~1i1~!1Jf;r1~rr.1ll;ZH~1i7•W.~~rr¡r¡.-::r."::tw.:r.m.~ lf!T~~4'1l'.~f".~ift -. . 1 ,, ... "1\~\V?:~~fll~ ,·r.i.-,~~,r1''i~tJ~l•l"1·\f.tJ.J'.r~~ 

Terreno 
Avalúo del Terreno 
Gastos firma del terreno 
Impuestos Pred1ales 
Intereses del Terreno 

69 74% 
o 19% 
198% 
042% 

27.66% 

$3.976,843 
$10936 

$113190 
$24,000 

$1 577.312 

, ·2. l!CIO . , (~•;l·~' ~JJ"''Yr.1•-:l"':"'ll'.ill'r.l:I.J'.'Tw.'1w"1:-;•·•·'"'~r.:;r1T'':"l~'.<<?1enra:"?l'.'1!~~ ~~ti1\f~~! 1~,:Mt,11J~1\1.1!J.1~.,.;;;,~¡~¡¡gH~1~~¡¡¡~).~.d~~~j~~ 

. ~ ' lruéci - ; ··q, ~'iffim~W~Eili..~}l[ifi@;{J\;,¡¡-,.¡;¡~LtH~ 
Por las 15 casas 
Por las 16 casas 

48 39'ó $3 698 910 
5161% $3 945.504 

Blli':fQ 'if<r.r:r.n~- ... - .. - .. ,[.'"Tl".""'.lC:n-:qfl•~r.··· .... ,..'.:'!fT!'"''~¡:c1 •. """"".r~·:rT"'"""'~ "~:;'{~Y.A\' <>Ji: ,.-,~~i;f;J~.~0!:r:_t;·.:1d· (;;'i :~.t~:~;t ;~ ·.~·~1.~:1~"·~~G..t-.1;t~l x.~.:i:.;!i.'t,.~s~:(~·~J~"tS\~i.~~~·¿f~,k~;~ .. l 1,.t~-'.,)'.:~j; , 
Publicidad 19 46% $139,400 No se toman en cuenlael costo de las 15 

c-1t..1sr,11a!-J:1os 

Venia 80 54'ó $577116 

m¡,:!{r;;;"'{,. -¡ ~-~~""m::fl'·~~,, •. ,,.,.,.,,,,,,,..,""~· r·--··~·~ .. -.,_ ........ ~-·~:m¡;¡ 
lll.il!t\:~$.>~~;W'..;.,l~.,,:(¡:;1 .·1 1.i;j ,,.;;_;ti.1'M,ti~¡¡,¡.~i\;,;,;m~·-~.';'.~'/l~fili!i!filfü,j.,;;~ 1\A:¿.¿.,:.S;;:(;;¡~¡::~;..,,(}:.;.m 

Régimen de Condominio 1 96% S 1 O 120 
Aportación Municipal 19 33~ó $100 000 
Licencias 78 72% $40/266 

~1)¡:¡='17": •1•nr,¡i;¡m17~· ·1•r•"m;1·-·:n¡;-n~l'"'ll'"''Tl~.,,.~··-··~1~ al:J!Rimfililllllll ·~ .~;p¡•/i.:hi\';Hllll/J1:l~~i41QT~·t,}~A":i¡.;¡~~\!.1/.,fr.!h'.t~ft:L~·1•.il;;.>Ol'1'ifY~i).;l),;;Y,;.•,oll'il~tt't 
0f'b1do a las cond1c1Qílantes 
ernn6r111casConfian1aadentes 

~-~RgRir$!i~.iF~~&úm~~rrmrf..1.~'!ffiirJ:;~:,;11~?.t:rna~rl~~~~tlliB 
Se compensa coo el concepto de 
adr111n1s!rac1óri 

lli!!fr.i~.illli-~'!m""' '''') .. , ,-... r;<":ll'"!•U'" 117\P . .,,.,. ·-·.,rr\jW":'""T'•"'\ • ""''':i~-rn:.;~""' ""'!<~ 
ft1R!&UJ~1~tfl"'~~~,,:~.1!.\/,':·~'#:Núr''"· .~~-::";r¿~~~~~~l~ci.f;{;~).·~:i:~~~·~~'.·\t11 .~.~;.:;.~;d~.!~fa~;;..~~<~tf.t:i'~Ml~~.~~'1't.t°~ 

Total $16,463,595 100 00% 100 00% 
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%con respecto a la inversión total del caso de 
estudio: "las Golondrinas" 

Venias 
435% 

AdminsilraciOn 
2 79'/, 

:. Licencias 
2% 

'Venias 
6% 

\ ____ _ 

P1omociOn lmpir.slos 
6 35% 158% 

Conslrucción 
4645% 

% 
propuestos ideales 
Promoción lmp1evislos 

2% 2% 

Construcción 
49% 

Prnyecto 
4,, ,, 

Nota Es importante recalcar que 
estos "porcentajes ideales' 
engloban a mi jucio mejor el 
negooo Su hmrle mfenor o vanable , 
más eritrea se ¡ust1f1ca en los 
porcenta¡es antenores Son el 
resultado de analizar la planeaoón 
frnancrera de vanos desarrollos, de 
analizar presupuestos en base a 
costos por precios un1lanos_ en base 
a consultar a vanos promolores y 

desarrolladores de vlVlenda 

Pnesupuesto consultado 
Casa Hab11ac1ón Real de los Reyes 
IJo 166 
Conslruclora Obal 
Otras empresas consultadas: 
Arq José Rivera Rio y Cops 
lnmobrlra11a Fresnos S A de C V 
Exhrbrl S A de C V 
Arq Juan Horcas1las 
Arq Lurs Manuel León V_ 
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Modelo para un análisis preliminar de inversión para vivienda /i!!! 

5.3 El Modelo 

Descripción. 

Se plasman tres conceptos primordiales: Terreno, 
La idea preliminar del proyecto a realizar y el concepto de 
inversión. 1 

Dentro del concepto de inversión se analiza a) la 
inversión necesaria; b) Las venias. y c) la utilidad del 
negocio. 

Se analizan dos opciones. la ideal. basada en 
porcentajes pararnétricos y la aira con el costo real del 
terreno, pero añadiendo los datos predeterminados sacados 
de la opción anterior. 

5.4 Instructivo !formato para llenado) 

1 Es necesario, siempre acompañar un croquis que de la 
idea general del proyecto. 

1. Teneno: Será necesario llenar los datos más 
indispensables, como son superficie y costo por rn2. 
También se deberár1 llenar todos los datos relativos a la 
norrnatividad existente. 

2. Idea Preliminar de Proyecto. Siempre es necesario 
tener bien claro. lo que se puede hacer, por lo tanto será 
necesario llenar los datos indicados 

3. An~lisis de inversión con respecto a los porcentajes 
Ideales. Suponiendo el rn2 de construcción. es posible 
saber automáticamente el costo de los demás conceptos. 

4. Análisis de inversión tomando en cuenta el costo real 
del terreno Esta opción se desglosa automáticamente al 
haber llenado correctamente los datos del terreno. 

5.-Venta. Será necesano poner el costo de venia por rn2 Y 
automálicamente se indicará la utilidad del mismo, asi corno 
su porcenta¡e respectivo 
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Formato de llenado tipo. Propuesta /.JchNo l)ce-p101>9rl 

Modelo para un an~llsis preliminar de inversión para vivienda Fecha: (llenar) 
Nomble del desarrono (llenar¡ 

Utmción (llen.,¡ 

1.- Terreno Normal1vidad Permitida 

Superlicle (m21 coslom2 Costo total UsoactuJI Uso Zonihcaclón Area l1brelm2 Sup. Desplante Nlvelellm2 
(llenar) ¡llenar) • .:wtomj/rco ¡11.oa:I (ilenar) (/:enar¡ ¡i't:narj (llenar) (llenar) 

¡a.;iomá:,co! (aulcmal:co) ~ 
2.-1 d e a P r e 1 i m i n a r d e P r o y e e 1 o coocep10 ¡llenar) 
Concepto Unidad Total Observaciones 
Un:dades ¡llenar) (J/enar) 

Con~trucc10n (m2\ (l!enar) (a~tomát1::0! fi'enar) 

C11cu\ac16n1m2) (llenar) ¡/enJf/ 

Desplanle (m21 (automdl1co) (11e-:a·J 

Areal.ll/e(m2\ ¡/ienar) fí'.e1JI! 

Ca1ones Esl Wenarl /aJ!omá'.1co} (/ieoar) 

3.-1 n v e r s i 6 n CostoCons~tr!!Íl ~'.~ 

A) Inversión con respecto a % Ideales 
Terreno 25% (J.;(omJ~1coJ 

Licencias ~ Permisos 2% (1MomJ!1co) 

Pro)ecto arqu.tectornco 4% (a1.lomJt1co) 

ConstrucciCn 4S% (a:/.omal1co) 

Ventas 6% faulomálico) 

Control ~ Oirecc16n 10% (au1omá1ico) 

Imprevistos 2% (automát:co) 

GesllOn 2% (automtico) 

Total 100% (automat1co) 

B)Venta 
Costo m2 ~enta ¡lii;/l¡jf) 

Costo yentaUnfda'1 (automát:coJ 

Total {aufomdtJCO) 

C) Utilidad % ¡1u1om;u~oJ 

% con respecto al al Inversión total 

Conlroly 
011ecc:6n 

10% 

Pro1ecl) arq 
4% 

~ ,,,, """ -·>·· '·~ Ventas(.•J!1 •'•¡>i,·.:,,,., .. ...,.,·¿ 
6% ae:::::::: 

Construcc 
49% 

Arq. Fernando José Guzman Rivera Rio 

Licencias y 
Perm .. ~os 

2'Íli 

rn2 c11culac10n1m2) total(m2) 
thei1 ¡:"!:::ar) ~ (automál<O) 
tl;e!2 (::::ar) ~ (aulomfüo) 

IMl l ¡,"tr:a!) ~ (aulomát1co) 
fhd4 ¡"t'.1J') ~ (automá11co) 
ILdS ¡;:'.!ílJ!') ~ ¡automat.co) 

Suma 1J11'.:J'na'.1coJ ¡automa~.co} fa:JfOl7lál1CO) 

~c~!J TQ!!:.LCcnslrt•cc.Cn ~ 1a:..r:;má!-co) 

A) Inversión con respecto a costo real de terreno 
Tt:ne~o {a.J<::'1'1j~.cuJ 1au1omático) 

L1ct:n.::1dS ·, Perr1.sJs 1a.it:'nJ! ·E:ct:~!o ;:-~·i~í"'~~ 

Pro¡tda dr~:.J.ltJ~:l,CO /J:1f:.'lJJ', Ot:: !trrer.o )OS ~ 

¡ii.1:::.ma:r dem~:, son :_ol __ _ 
.:.:::.:..::.:.. ______ ~===pre-Jt!lrm,r;a.:los ~---
Ccr,~!!L..:C1~ri 

Vt:Na:. 1a . ..rcma:1 cGn re:.pecto a los~ 
Ccnt;o1 'i C1recc·ón ¡it~1 :~ma:, % :Jea·es :oJ 

ln;¡:.r1:1:.:os 1a .. i.:n1á~' :e) 

Ge):.óri {a .. ~:mJ~1co! (d.AJmj(•CO) 

Total 1J .. tm1J'.,co! (a..,tomd(·CO) 

B) Venta 
(:o::.:::i ni2 ~tft!d (ilenar) 
Cif.>IU i.er:ta Ur:· .. ~aj (aJtomatJCOJ 

Total (autcmá'ico) 

C Utllld1d % '"1"""" , • ,,, .... ,, .. _ 

(aulom~tico) 
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Propuesta Archivo !)ce-P<ºPíl'' 

5.Z Modelo para un análisis preliminar de inversión para vivienda Fecha. 17111197 
Nombre del desanollo Conjunto Tlzlano 
u~caaón Cane Tízíano No. 71 Col AlfonsoXllL Delg Álvaro Obregón 

1.· Terreno 
Supefllcle jm2) costo m2 Coslololal Uso actual Uso 

JJO !2.00000 $6W.ODOOD Bald10 HaMac1onal 

Normat1vldad Permitida 
Zonif1cación Área l1bre/m2 

li>'JJ 30% 

!19 

Sup. Desplante 
lffló 

iJI 

Nlvelea/m2 
5 

1155 

2.· Id e a Pre 11m1 na r de Pro y e e to concep10 Departamentos en Condominio Vertical 

Concepto Unidad Total Observaciones 

Departamentos 9 S1cumpte 

Conslruccion tm2J 80 720 Sicumple 
Clfculac10n (m2J 108 Sicumple 
Desplante tm21 99 51 cumple 
Area l1b1e (m2) 231 51 cumple 
Ca;onesEst t 9 51 cumple 

3.· In V e r S 16 n Costo Construcción fm2) $1100 00 

A) Inversión con respecto a % Ideales 

Teireno 25% 1469 tl!4 
Licencias y Permisos 2% S37,535 
Proyecto arqu.tectOnico 4% 175069 
Construcción 49% l9t9.6{)J 
Ventas 6% $112604 
Control v D1recc16n 10% 1ta7673 
Imprevistos 2% 137.535 
Gest10n 1°10 137,535 

Total t00%,: .. _,$1,178,73& 
B)Venta 

Co~o m2 'enta 13600 
Costo venta Un1daJ ms.coo 

Total 2,592,000 

Cj UUlldad % 36.11 % $715,266.31 

% con respecto al 1l lnversl6n total 

Control y 
Dirección 

10% 

lmprevislos Gestión 
2% 2% 

Venias fr-•••~'11 
6% 

Conslrucc· 
49% 

Proyecto 
arqu1tectón1co 

4% 

licencias y 
Pe1m1SlJS 

2% 

m2 rnculacrón (m2) to1a11m21 
IJ,vel 1 80 12 100 
ll1vel 2 160 24 184 
fl1vel3 160 24 184 
lhel4 160 24 t84 
1¡,,,15 160 24 184 
Suma 720 108 8Ja 

Cos:o íOTAL Consrruceión (m2~ $919,600 00 
A) Inversión con respecto a costo real de terreno 

Te:rt'ílo 32'/c 1660.00J 

Licencias y Permisos 2% E•ceplo el <alor ~ 
Pro;'fclo ar4u1lec!6nicc ~~ aelterreno. los $75069 
Construcc1C:i 44% aemás son $9t9 600 

Ventas 5% pieaetrminados Stt2.604 
Contrnl J 01recc1ón 9'.\ 

con respecto a los ~ 
%1doales ~ 

lmp1e\1stos 2% S37.535 
Gest1ln 2" " $37 535 

Total 1CO% $2,067,551 
B) Venta 

Costo m2 ·,e:".ra 13.600 
C.cslo'fe:tta UnidJ::l 1288 000 

Total 2,592,000 

C) Utilidad % 25 37% S524.448 96 

Control r lmp<e'llSfOS Gestión 

Dmcion 2% 2% 

v,nlós :\1 
5% 

% con respecto a la lnveBlón total 

licencias y 
Permisos 

2% 
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Conclusiones 

Conclusiones 

Aspecto económico 

1.· La situación económica actual mexicana, es el 
resultado de una compleja serie de factores que han 
Intervenido a lo largo de su historia. Dentro de estos 
factores, encontramos además de los de carácter 
económico, los polltlcos y sociales. 

Para poder entender el problema de las crisis 
económicas que se han dado en nuestro país, es necesario 
visualizar la economía en un entorno de globalización mundial, 
donde el poderío de los paises del 'primer mundo" imponen 
grandes lim~aciones a los paises pobres y donde la FMI ha 
interpretado un papel preponderante en las decisiones 
tomadas en nuestro país. 

Población. 

Al analizar el crecimiento poblacional, y observar el 
decrecimiento que se ha venido dando en la zona centro del 
D.F .. mayor al registrado dentro de la zona megalopolitana y al 
del país, se concluye que: 

Arq. Femando José Guzmán Rivera Río 
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2.· Es urgente que se propongan programas de 
diseño y reordenamiento urbanos con una visión global, y 
no como se han venido dando, de fonna asilada. Por 
ejemplo: programas que vinculen en forma conjunta a la Cd. 
De México y su área megalopohtana1. 

Finanzas. 

Al analizar las finanzas del país de 1970 a la fecha, 
encontré que las malas decisiones gubernamentales han sido 
un factor primordial en la situación económica de nuestro país. 
Aunque estas decisiones fueron producto de las 
circunstancias de la época. siempre predominó el arreglar el 
problema a corto plazo sin pensar en el mediano y largo plazo. 

Para ejemplificar lo anterior. en 1970, al intentar dar un 
crecimiento importante a la economía del país queriendo 
visualizarla como emprendedora. debido a una mala 
estrategia administrativa se piden prestamos al exterior, 
mientras la capacidad de ingresos internos se queda a la 
zaga. En 1972, debido a la oposición empresarial a un intento 
de reforma fiscal. que después se impondría, el gobierno opta 
por un gasto deficitario a gran escala. En 1977 y 1978 se 
quiere frenar esta tendencia inflacionaria, pero se abandona 
por los ingresos producto del petróleo 

P.u.1 el t!l\l'í~ll'fllq,1 lll!lJ\1tJ1hJll~'. f\ tl1l(\)rtJJJllS1íl1l' COnt\'Cf las 
lrnJcnC1.1~ dl· Cll\tm1c11to u1P.111n ¡"11.1r l.• ~nalt .. 1m111odc\alu30l'll1mplie11a ds: costo 
cnc5-a5mm 
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Conclusiones 

Como se analizó anteriormente, en 1982, 22 mil 
millones de d61ares en ahorro de inversión de capital salieron 
del pals como resuttado del desplome de la economía. 
demostrando la ineficacia de las polilicas seguidas a la fecha 
asi como también resultaron inadecuadas la nacionalización 
de la banca y los estrictos controles bancarios para conservar 
el cap~al del país. Sumado al problema de la deuda externa e 
interna del país, en los años 90 se acentúa el problema social 
y la corrupción y la seguridad social toman un papel 
importante. Esta corrupción se da en todas las esferas 
sociales. Actualmente, en 1997, se denota una mayor 
confianza en la inversión, así como una lenta. pero 
significativa recuperación 

Anle lo anterior, mis conclusiones son: 

3.· La economla que vive el pals, si toca fondo 
desde el punto de vista social, y desde el punto de 
vista de la confianza del inversionista mexicano y 
extranjero. 

4.· Es necesario que los planteamientos 
económicos gubernamentales se den con metas 
realistas a mediano y largo plazo y no sólo a corto 
plazo, y que dentro de estos, aunque el aspecto de 
la deuda externa ha sido fundamental, se contemple 
el aspecto productivo del pals, inyectando capital 
para producir. No es posible mantener una política de 
endeudamiento permanente. 

Arq. Fernando José Guzmán Rivera Rio 
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5.· Por lo anterior, la inversión en México se 
da con carácter de alto riesgo, donde es necesario 
que cada inversionista defina bien su producto y 
realice un análisis financiero profundo antes de 
invertir. 

6.· Aunque para el inversionista, el panorama 
que se vislumbraba desalentador, ahora resulta 
angustiosamente alentador, debido a que existen 
muestras de una lenta recuperación, existen 
empresas que se han podido desarrollar 
favorablemente, demostrándonos que es necesario 
prepararnos, optimando nuestros productos y 
calidad. 

Aspecto !11111ohiliario. 

7.· El fenómeno de mercado inmobiliario es el 
reflejo del macro-comportamiento económico político y 
social del pais, y se constituye como el principal detector 
de la situación actual. En estos momentos. después de 
haber sufrido el colapso económico de diciembre de 1994, el 
país se encuentra en vías de recuperación, no sólo 
económica, sino también de confianza y de credibilidad ante 
los demás países. 
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Conclusiones 

l.· La Inversión Inmobiliaria se encuentra con una 
ttndtncla alentadora de recuperación después de haber 
pasado 2 allos y medio con un estancamiento general a 
no ser casos npeclflcos de vivienda de interés social y 
residencial. Esta recuperación se debe a que se están 
desarrollando nuevos esquemas de financiamiento y de 
autofinanciamiento. 

Debido, a que la falta de liquidez y la variación 
descontrolada de las tasas de interés se constituyen 
actualmente como unas de las variables de mayor importancia 
en este fenómeno, es importante que: 

9.· La Bma Mexicana y el gobierno de México, 
desarrollen esquemas en forma conjunta para mejorar la 
posibilidad de Inversión Inmobiliaria en México. 

No quiero decir que no se muestren avances, pero 
que debido a la visualización general e histórica de la situación 
mexicana y de su historia financiera. comentada previamente, 
es necesario que sus acciones reflejen a mediano y largo 
plazo iesuttados. 

Actualmente la banca enfrenta una de las peores 
sttuaciones que ha vivido en relación a deudores hipotecarios 
y en cuanto a credibilidad crediticia por parte de los 
mexicanos. Es por eso que es fundamental crear acciones 
que fortalezcan la confianza del inversionista mexicano asi 
como del inversionista exlranjero. No es posible que el pais 
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siga optando por una política de endeudamiento eterno y que 
no se aplique capital a la planta productiva del pais. 

Caso de Estudio 

10.· "Las Golondrinas" representa un buen ejemplo 
de la problemática sufrida por los promotores 
inmobiliarios como consecuencia de la crisis financiera 
de 1994. Sirve para poder analizar, en forma paramétrica la 
inversión. 

Nota (Ver observaciones particulares del caso de estudio en el 
capitulo correspond1enle y en la labia "Anahs1s de los porcentaJeS por 
conceptos con respecto a la inversión total del caso de estudio') 

11.· Cada desarrollo inmobiliario representa un 
caso especial. donde es posible generalizar los conceptos 
que más comúnmente intervienen. pero es imposible predecir 
con certeza las variaciones económicas del país, las 
variaciones políticas-sociales. y las variaciones climáticas. 

12.· Pero si es posible minimizar los riesgos, 
analizando y tratando de pronosticar cada una de las 
variables que pudieran afectar a la inversión, mediante un 
buen análisis del sitio, un buen estudio de mercado y un 
buen análisis financiero. 

El Mercado Inmobiliario frente a una economía con crisis financiera 



llbliogrlll1 

Biblioteca Personal 

J 

Bibliografía 

• Barragán Juan Ignacio. (1994), 100 Anos de Vivienda en México. Ed. URBIS 
lnternaciona!S.A de C.V. Monterrery, México 1994' 

• Diccionario Enciclopédico Quillet. (1989) Tomos 11 y VIII'. Ed. CUMBRE S.A. 
13a. Edición, 4a. Reimpresión. México D.F.' 

• Gamboa de Buen Jorge. (1994), Ciudad de México, una visión.Una visión de la 
Modernización de México. Ed. Fondo de Cultura Económica. México. 

• Garcia Ramos Domingo. (1983), Iniciación al Urbanismo. Universidad Autónoma 
de México. México 1983. 

• Haro Vergara Guillermo, Mto. en Arq. (1996) Análisis y Planeación de Centros 
Comerr:iales como Desarrollos Inmobiliarios. 

• lnsmuto Nacional de Est~distica Geografia e Informática. INEGI, X Censo 
General de Vivienda 1980 

Arq. Femando José Guzmán Rivera Rlo 
94 

El Mercado Inmobiliario frente a una economía con crisis financiera 



lllbllopla 

Arq. Femando José Guzmán Rivera Río 

J 
• lnsrnuto Nacional de Estadistica Geografía e Informática. INEGI, Anuario 

Esfadlslico de los Estados Unidos Mexicanos Edición de 1995'. México, 1996º. 

• Instituto Nacional de Estadistica Geografía e Informática. INEGI. Estadlslicas 
Históricas de México. Tomos 1 y//'. Tercera Edición Mayo de 1994. México 
1994. Biblioteca Personal. 

• López Letaud, Evaluación Económica'. Ed. Mac. graw Hill, México.• 

, López Letaud, Apuntes del curso: Análisis económico de bienes inmuebles. 

t Sánchez Bautista Fidel Mto. en Arq. (1993), La iniciativa privada como promotor 
social para la construcción de vivienda de interés social en el D.F.' 

t Sánchez Bautista Fidel Mio. en Arq. (1996), Apuntes de clase: Análisis y 
Evaluación Financiera de los Bienes Inmuebles. 1 a y 2a. parte. UNAM, México 
1996. 

• Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecología. SEDUE", Estadistica de Vivienda 
1983-1988'. 

• Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecología. SEDUE, Estadistica de Vivienda 
1989'. 

El Mercado Inmobiliario frenle a una economía con crisis f111anciera 
95 



libllogrlfl1 

Alq. Femando José Guzmán Rivera Rio 

, Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecología. SEDUE, Estadistica de Vivienda 
1990'. 

, Secretaría de Desarrollo Social. SEDESOL, Estadistica de Vivienda 1991'. 

• Secretaría de Desarrollo Social. SEDESOL, Estadistica de Vivienda 1992' 

• Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda. (1996), Programa General de 
Desarrollo Urbano. Versión '96' 

• Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda. (1996), Programa Delegacional de 
Desarrollo Urbano. Versión 1996.' 

• Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda. (1996), Ley de Desarrollo urbano 
del Distrito Federal. México 1996.' 

• Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda. (1996), Reglamento de la Ley de 
Desarrollo urbano del Distrito Federal. México 1996. • 

• Secretaría de Hacienda y Crédrto Público. SHCP. (1995), Plan Nacional de 
Desarrollo Urbano 1995-2000. Poder Ejecutivo Federal. 

El Mercado Inmobiliario frente a una economia con crisis financiera 
96 



.... 

Arq. Fem1ndo Jos6 Guzm*1 Rivera Rlo 

J 
• Torres Roqueñi AWonso Dr. ( 1996), Apuntes de la clase: Economla y Finanzas 

de los Bienes Inmuebles. UNAM. México 1996 

• Varios autores, México: Pasado, Presente y Futuro. Tomos Y y 11. lnst~uto de 
Investigaciones Económicas de la UNAM.Ed. Siglo Veintiuno. 

Artículos (revistas). 

• Análisis de la situación económica actuar. LE. Jorge A. Vázquez Gutiérrez. 
Revista: Adminístrate Hoy N. 24. Abril 1996. Edición Latinoamericana pags. 54· 
58." 

• 1995, Ano de la Caverna Inmobiliaria'; SOFOLES no es un dramaturgo'; La 
ciudad entierra al ejido'. Revista Obras. Abril de 1996. México D.F.'" 

• 'Economla seca, cayendo y con in"ación '; 'De la crisis económica a la crisis 
política"; "El neoliberalismo, amenaza social; "El rescate de los bancos". Revista: 
Macroeconomía. México D.F Marzo 15 de 1996 No. 32.º 

• Tablas de Inflación de 1985 a la fecha, Valores de los UDIS'. Revista: Negocios 
y Bancos. No. 937 15 de Marzo de 1996. 

El Mercado Inmobiliario frente a una economla con crisis financiera 
97 



........ 

Arq. Fernando José Guzmén Rivera Rlo 

• 'Estrategias de Inversión en tiempos de crisis'; "En compás de espera"; 
"Actualidades en economía". Revista: Mundo Ejecutivo.' 

• Tablas esquemáticas de tipos de crédito para vivienda'. revista del Consumidor. 
Sept. de 19~2. México D.F." 

Articulos {periódico) " 

• Los bancos se niegan a acceder a la devolución de los inmuebles ante la 
avalancha de propiedades abandonadas. Cumple 40 a~os la crisis. Reforma 
10/marzo/1996 

• Caen el 30% valores en Santa Fe. Oferta de oficinas. Reforma 10/marzo/1996 

• Aumenta el 40. 7% el costo de materiales de construcción. Reforma 21novl1995 

• Se reactiva Santa Fe. Reforma 8/oct/1995 

• Ofrece Banamex un nuevo esquema hipotecario. Reforma 24/sepl1995 

• ADE. Tennina la tregua judicial de la banca. Reforma 5/nov/1995 

• Subastas inmobiliarias. Reforma 22loct/1995 

• Planes de ayuda. Reforma 17 /sep/95 

El Mercado lnmob1li1rio fre~te a una economla con aisis financiera 
98 



I! 
·8 
J :~ 5 

·1 § . j J 1 1 ¡¡¡ 



Bibllografia .--

'1 Ekm .. -:-:w' pJr,1 Ji:t..:m1111Jr :iu 1:Lmt.\~n.;in1.:n:,) futuro \r~Jiill l.-!~ \J:-iJ~1!.:~ ~J..' ir • ..::-.1::!.:'.l i:n :J 
JJlJ!tm J: IJ ~itu;¡cun ~·nini.m~;i.:J .:;c1!,!jl 

,,. En 'lJ CJ :nu:~:i .1l ..:j1J0 ... 'C i1J:1b ~.:l ..:j1¿,, ~ ;u líJih!~r.11:c:l'll !fütl·r;cJ l ~r:ipi~j::J ~;i\ JJJ .fo 
··1 11115 .. ~:io d.: la (Jh·m.1 lr.m~bih:!.1.;" 5..' hJc;J &: lJ suu.;c!cn cc.'f1~mK:i rniJJ .:n ¡9t¡~ ~ J.: su 
rd:ii:1lm ,,_,11 !t\, b1.:n:, mmu.:b!,·5 ·L1 ~SOFtJLE) nJ .:s un Jr;:imJ!l:.r;o~. h.::rLl ~;: b S·x: .. o.d;J foum:: .. "rJ 

J.: Ob.1:10 L:r.ut;i,,J,1 !)OFOLi ~f,'JÓ rl'[ .:! Ft)\ 1 .:;~m~l \TCO!i ra~:i JJqmr;r \ n !..':lJ.1 

~\ Pi..v mi:Jm J.: t''.illlS .utri:t~Íí'' pubh.:.1~.:~ ;n r..:~ :s:it ... -sp~\u!11:1JJs 51! ~u:J.: pl!rJr !J 1:npun.i-:.etl ikl 
pr0b!.:mJ ,.\\lllCITI:\J• ~ ~l'\'i,JJ y1:: rr:'. Jk.:: ~íl \fi:\:\:O ~ iJ 1mpL'rt;mc:J 4u: fü~:b: Cll d d~~.ml'J!o .:f.: J3 

planlJ prl.>Juctn.1 m.:\iC:!llJ A0.Xtlr.1 ~rJtÍcJ.s d:i~ir:itnJ) J.:i ú 1r:ip.1rl.t:i1.:rit) ~"Con..1rr.1i..-o tll:s \cmo TJ.sa 
Je crmm1(11IO J.:I PlB r.:JI. Jd PJB ¡w hJ0:1J.1t: J:I ;.1lar:o m:n11n..i "JI. J: Ji,.::npl.'ll. J.: IJ irJ1ac1én. 
etc 

' E~liJS Jr1!~11Ivs J¡>cnJn ~km~tus p.1r.1 Jiug.v IJ cron~~miJ J.:I pm. 1..\.-sJ.: .:! ~u.'110 J.: n~tJ ~0r.\mllQ, 
poliuco ~ 1<"C1JI Habla Je la i""'fcrlll J J: lo; 1mm11'mslJS C1tJJou111<k'll'<"'I anl: IJ 1'CClll)ll'JJ m.:\iclll3 
~1 COllKlJ.: k.-s ill\1."r'itcrmtas m.:\1C~mos 

u 1\ pt.'SJr d.: qu..: lJ m 1~IJ ~i:.: c-t-·1m16 en 1JJ\1i:mbre J.: l 1N~ y lo~ JJIC'S k'n mls anU:'UOS sine temo 
ffilx!.:!11 pJrJ ~\kr 1.'.SUTu:lurJI !a m!l1m1JCll'O Jctual 

• E>tns Jf11Culus ''"' d r.:!k;o Jd probl:nu ""'º'''""º que nv; mu..~lrJJI su ""~cchJ rclxión Cl'll los 
b1~:ncs mmu~bk5 Cms1d~rn qu.: un:i pani: Ímt'Tl;mtc Ji:ntru Ji: IJ tn\e5tigxil.m es r.o p.:rd~r d.: ,is1a 
nuncJ IJ opm1on publica) el mnJ iJ ¡.x:1cJJJ ~1cnti <si"; prc~lmus 

Alq. Ftmlndo José Guzmín Riverm Rlo 
100 

El Mercado Inmobiliario frente a una economía con aisis financiera 


	Portada
	Índice
	Introducción
	1. Crisis Financiera
	2. Los Desarrollos Inmobiliarios
	3. Proceso de Planeación de Desarrollo Inmobiliarios
	4. Casos de Estudio
	5. Modelo para un Análisis Preliminar de Inversión. (Propuesta)
	Conclusiones
	Bibliografía



