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Introduccion

[ntroduccion

€xico atraviesa actualmente por una de las
Mpeores crisis econdmicas de su historia. Esto,

sumado af crecimiento poblacional y a los
problemas  socio-poliicos que ha fenido nuestra
nacidn, en especial fa Cd. de México, ha hecho de ella,
una economia de riesgo, transformando radicalmente
fa concepcidn del negocio inmobiliario, de la vivienda y
SU vision urbana .

Todos estos factores, que intervienen en el
desarrollo y funcionamiento de nuestra ciudad, hacen
de ella, para arquiteclos, urbanistas y promotores de
vivienda, o cualquier ofro bien inmueble, todo un refo,
por la gran cantidad de vanables que intervienen
lim#ando e! planteamiento del proyecto y fa inversion.
Variables que deben armonizar para el correcto
funcionamiento de una ciudad.

Tanto para los inversionistas, como para fos
desarrolladores,  constructores, funcionarios  del
gobiemno -que estan encargados de dar el visto bueno
de un proyecto de inversion-, urbanistas y todos
aqueflos que intervienen en la ocupacion fisica de un
espacio de nuestra ciudad, deberia ser tan importante

el concepto de negocio, como el de la adecuacidn
del proyecto al entono y a las condicionantes
econdmicas y sociales de la regidn 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 politicas fiscales, y
de deuda publica afectan drasticamente al
inversionista, y a cualquier habitante de nuestro pais,
causando un daiio social muy alto. Donde el conceplo
de globalizacién impera, y el predominio de los paises
fuertes por los débiles y por la mano de obra "barata’,
se agudiza en nuestra época.

Hipétesis.

De 1o anterior me surge la hipdtesis de que *Ef
mercado inmobiiario” es el reflejo de fa situacion
econdmica-politica y social de la época de estudio,
constiluyéndose como un marco de referencia, ante ef
cual, los escenarios son cambiantes. Ante esto, el
poder visualizar el conjunio de las varables que
infervienen en el negocio inmobiliario, constituye una
herramienta eficaz para fa mejor foma de decisiones,
en una inversion de fipo financiero e inmobiliario y asi
poder reducir ef riesgo probabiistico que este confleva.
A diferencia de las instituciones manistas de otras
épocas, el conceplo "interés” se constituye como una
de las principales variables en un proyecto de
inversion.

Arq Fernando José Guzmin Rivera Rio 1
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Introduccion

Finalidad

La presente tesis, tiene como finalidad ef
mostrar como las condiciones econdémicas del pais
afectan al negocio inmobiliario, y asi establecer la
interrogante de, hasta que punto y como, son
factibles las inversiones inmobiliarias en nuestro pais.

£l entender mejor el fendmeno econdmico que
hemos vivido, el cual se convierte en un reflejo de su
comportamiento histdrico, nos permitird entender mejor
el fenémeno inmobiliario y asi poder visualizar mejores
alternativas de solucion al problema, que aclualmente
tenemos.

Comenzaré analizando de forma global la
situacién econdmica del pais, observando su evolucion
histérica. Dentro de esto se vera : el incremento de la
poblacion a través de los arios, su tasa de crecimiento
anual; el incremento de los salarios minimos; la
inflacion; las finanzas del pais y su deuda historica
pliblica; ademas de otros indicadores econdmicos que
a mi juicio convenga incluir para la mejor comprension
del mismo,

Sélo después de comprender e entorno
econémico en que se desarrollan las actividades
en México, es posible hablar del fenémeno
inmobiliario. Debido a que el fendmeno del mercado

inmobiliario es muy complejo desde su concepcion,
trataré de definido basandome en la bibliografia
expuesla, asi como en la experiencia de promotores
de vivienda. Se abordaran los distintos fipos de
negocio  inmobiliario,  comentando  algunas
caracleristicas propias. Dentro de esto, por lo extenso
del tema, y por ser los mas caracteristicos, se
profundizara mas en vivienda y centros comerciales.

Se analiza el impacto sufrido por la crisis,
ademas del sufrido en la economia del pais, ef sufrido
en el Mercado Inmobiliario, las promotoras inmobiliarias
y las instituciones de gobierno.

Propuesta.

Se describe “El proceso de Planeacion para la
viabilidad de los negocios inmobilarfios” bajo un
enfoque muy personal, con el fin de poder mostrario de
una manera muy sencila y practica para los
Arquitectos y demas interesados.

Analizo un caso tipico de inversion inmobiliaria,
denominado: “Las Golondrinas”, como ejemplo
tipico de una Inmobiliaria, que se vio afectada con
{a crisis de 1995 y la estrategia que siguié para
poder afrontar su problemélica.

Para lo anterior, se propone un modelo que
sintetiza los principales requerimientos minimos a

Arq. Fernando José Gu/mdn Risera Rio 2
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Introduccion

abordar en la planeacion de bienes inmuebles.

Al realizar un andlisis de sensibiidad de las
principales variables que afectaron su inversidn,
propongo un modelo para desarrollar un andlisis
preliminar  de inversion para  vivienda,
considerando el nuevo plan de desarrollo urbano,
versién 1997.

Este modelo, tiene como objetivo, traducir la
experiencia de los promotores de vivienda, en base a
los costos paramélricos, para poder escoger un
deferminado terreno, y saber su costo ideal, asi como,
en base al estudio desarrollado, saber si puede ser
viable su inversion o no. Este modelo lo considero muy
ulil para cuando se tienen que analizar muchos
lerrenos.

Objetivo de la Investigacion.

Se espera lograr una  investigacion
metodolégica que sirva para poder comprender mejor
y con una visién mas general la problemética que se
ha ido presentando desde hace varias décadas en
nuestro pais, desde el punto de vista econémico y su
reflejo en el mercado inmobiliario . - Lo anterior servira
para poder tomar conciencia de la importancia de
nuestra profesion, como arquitectos o desarrolladores
de vivienda ( bienes inmuebles) y mejorar nuestros
métodos de andlisis ante una mejor toma de
decisiones.

Metodologia.

Dentro de la metodologia a seguir se contempld
lo siguiente: Ante una hipdtesis fundada se delimito e}
problema, se realizd una estralegia de fuentes de
informacidn, se recopild y se selecciond la informacion
adecuada. Se hizo un andlisis de lo anterior, y al
finalizar, se sacaron conclusiones. .Siempre de modo
retroalimentativo y no {otalmente lineal. Dentro de las
Estrategias de fuentes de informacion se analizan:

a) Publicaciones en  bibliotecas
generales de titulos de libros, tesis o
revistas que tuvieran relacion con el
proyecto de investigacion;

b) Publicaciones de investigaciones
especializadas, con respecto a los
modelos matematicos via Internet;

¢) Diversos  ariculos sobre bienes
raices y economia financiera en
diferentes periodicos, mediante lo
cual, se pudo observar muy
claramente |2 problematica actual.

d) Los comentarios de diversos desarrolladores de
vivienda para conocer sus puntos de vista y asi
obtener informacion sobre el lema.

Arq. Fernando Jos¢ Guzmin Rivera Rio 3
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Crisis financiera

1. Crists financiera

1.1 Economia

éxico ha sufrido a través de los afios, grandes
Mtransformaciones socioeconomicas.  Estas

constituyen el reflejo de ta economia de
nuestro pals, la cual incide directamente en el mercado
inmobitiario. -El poder tener una vision clara de las
variables que intervienen en una economia y de como
se han dado estos elementos, nos permiliré tener una
perspectiva més clara para poder enlender el
problema inmobiiario y asi  buscar soluciones
alternativas al problema que se presenta aclualmente.

Por ello, haré un anlisis comparativo de
los principales elementos que a mi juicio puedan
hacernos comprender fa situacion general que enfrenta
el pais y asi poder entender el manejo de su economia
y su relacidn con los bienes inmuebles.

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

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

afios el problema financiero, su inflacion y deuda
publica.

Serd necesario hablar de la crisis financiera
que tuvo lugar en diciembre de 1994, la cual tuvo
grandes repercusiones en el ambito econdmico,
politico y social, asi como en sus relaciones politicas y
econdmicas con los demas paises.

Poblacion.

Una de las prmeras variables que
inlervienen para entender ef macro-comporiamiento
econdmico, politico y social de un pais o de una ciudad
es su poblacibn, su crecimienlo asi como sus
tendencias de crecimiento. Es imporiante, ya que no
es lo mismo fa estructura y funcionamiento de ias
ciudades de nuestro pais -como la Cd. de México-, la
cual esta considerada como la més grande del mundo,
al funcionamiento de ciudades con no fan allo
crecimiento poblacional.

El crecimiento poblacional, asi como sus
tendencias de crecimiento, estdn intimamente
relacionadas con fas tendencias de crecimiento urbano
de las ciudades. Por ejemplo, las tasa de crecimiento
del pais paso de 33 en el pericdo de 1980-1990, a
2.0 en el periodo de 1990 a 1995, lo que significa un
decrecimiento poblacional, y mas aun dentro del
Distrito Federal, que dentro de los mismos periodos
pasode 1.5a03"

Toowe Latdinior Theenes b Menoe v Beetima Generdd de

Dot A DT vern Freny
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Esto sefiala la importancia que para un
inversionista inmobiliaric tiene el analizar con sumo
cuidado las tendencias de crecimiento histdrico de
cualquier pais, ciudad o zona de que se frate. Por
gjemplo, debido al decrecimiento  poblacional
observado en el centro de la Cd. de México, se ha
observado un incremento nofable poblacional en las
ciudades corona del Distrfo Federal, modificando
radicalmente la estructura y funcionamiento de fa

ciudad.

El programa de desarrollo Urbano del DF.
en su version 1996, se ve obligado a integrar dentro
del estudio de la Planeacion urbana corespendiente
¢ concepto de “Cludad-Regidn”, para aludir a una
formacion de tipo megalopoitano y descnbir porciones
de teritorio, refativamente integradas enlre si y con la
ciudad central, dentro de una amplia zona denominada
‘corona regional”, ya que el problema se vuelve muy
complejo y es necesario efaborar programas de forma
integral y no aislada como se habia vendido dando.?

*Fuente Programa General de Desarrlfo Lvbuano i DF  Versuin 1996
Seercrania de Desanroflo Urbanos Vnienda

La Megalopolis. ¢s un area aprovimadamente aircular que comprende los
musicyrios comespendiantss 3135 somas metropoltanas de lss capitals &
o estados hmitrofes al Valle do Ménico, mas [z totahdad de los municipios
gue muntienyss und redacion ficonal estreeha con Ja Ciedad de Moo §
fos que s ubican cntre fas sonas mettopolitanis que integran fa corona

regnina] e civdades s of Distrto Fadra, ademas de s delegornones del

Depanamente dof Distrato Foderal

Son e total 139 municipros que comaspenden | rpeatnamente, 94 al
Estado de Mévicn, 16 af Estado d2 Morehos, 29 a) Extado de Pucbla, 37

Estado de Tincala v 16 of estado de Hiddlgo, ademis & las 16
delegaciones el Drstesio Fodera)

Lu Corona regional de Ja Cd de Mévien sharca una porcion significatisa
de lasegion central det pais. donde < han fornada, 2 lo largo &2 Ia historia
de Marvico, cincu somas matropelitanas s sicts nickws urbanws 2istados . S¢
identrfican wes anles de evnas metrepelitanas Mevicoy Pucbla Thaneala
enel segundo, Cuemasacas Tolues s en ¢l tercero, Pachucs

Arq. Fernando José Guzmén Rivera Rio
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Crisis financiers

L
Poblacion Total de 1810 a 1990

Ao Pobisdon Fuerie Ao Poblacion Fuerse

1810 612354  Femendo Naamoy Noriega 121 14304780 IV Censo Generd e Pebiaciin
180 6204000 ter. Coneso Medcano. 1909 190 1656272 V Censo Generdl e Poblacion
180 79%000 Bukhad 190 1966252 W Censo Genad de Pobiacin
180 7500000 A Vadés 1960 25791017 Vil Censo General de Pcbladiin
1870 8762198 Jesis Hemosa 1990 493129 Vil Censo Generd d Podlaciin
188 12632427  Antonio Garcia Cubes 1970 48225238 X Censo Generd de Petiaciin
1910 15160369 I Carso Generdl de Pobiacion 1980 664683 X Carso Generd de Poblacidn

190 81249645 X Cerso Generd de Potladtn

|
. i
Poblacion Total |
|
90,000000 |
80,000,000
c 70,000,000
S 60000000
| &  s000000
g 40,000,000
[ 30,000,000
0,000,000
e annnll
I NN ENRANENERERENERENERDS
1820 1830 18%0 1870 1895 1810 91 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990
afos
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Crisis financiera

Crecimiento Poblacional en la Megalépolis de la Regién Centro, Escenario Tendencial®

(millones de habitantes)

1970 1980 1990 1098 2000 2010 2020
Distrito Federal 6.8 80 82 85 8.6 88 9.0
58 Municipio del Valle de México 24 49 73 86 10.1 136 17.2
Total del Valle de México 9.2 129 15.5 7.1 188 225 262
Coronade Ciudades 28 40 54 6.2 7.1 86 96
Megaldpolis 120 16.9 208 233 260 311 358
Pais 482 66.8 81.2 91.6 100.3 1164 1305

Tasas de Crecimiento Poblacional en la Megal6polis de la Region Centro, Escenario Tendencial'

{millones de habitantes)

1970-80{ 1980-90) 199095 95-2000| 2000-10; 201020
Distrito Federal 15 03 05 02 02 03
58 Municipio del Valle de México 74 40 33 32 30 24
Total de! Valle de México 34 1.9 19 19 1.8 1.5
Corona de Ciudades 36 30 28 27 1.9 13
Megaldpolis 35 22 22 22 18 14
Pais j 33 20 18 18 15 12

Ty - . - . v . .

Fuente Informacion censal corregrda s caleulada por Porras Nagiae A 1993, Provromat onera o P Ut S IV Vorn 1990
10 ) : , ;
Fuente Poreas Macias. A calenlos e base al o antenon, Provrama Gencral de I8 varsallo b oo (0t

Arq. Femando José Guzmén Rivera Rio
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Crisis financiera

19760 1980-90 1990-95 95-2000 2000-10

Tasas de Crecimiento.
4
) th i M .
. . ) . ST

01020

Periodo

* Pais * Megaldpolis
* OF * Cd. Central D.F.
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Crisis financiera
... "

Tasa de Crecimiento Medio Anual de la Poblacién

Perlodo % Perlodo %

18161846 0373 192111930 1611
1846/1865 0836 19301940 1.732
186511878 0863 19401950 2755
187811910 1583 195011970 3179

19101921 -0 508 197011990 2643 :

Tasade crecimisnio medintianunl

- .
Ao
} ;
P RS ST i N i
P ! 4 «‘ | ;
! i | ! ‘ i ‘
; A . r f I ‘
z “L,.,..H .i . l . I j s’ i<
‘ | i ! ! : !
o . N . .‘ ; ] s BN 3
i R A ]} I I 1y s‘ Wept . ' RLTATLY LT} LU TH) LI H ? RLLEOT D B
“}M-« ‘l— - i . : : ’
[ E “
KT :

LR}

Tuente Fstadistica Historicas de Mévico. Tomo T INEGE 1991
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Crisis financiera

Salario minimo general por area rafica

1980

Del 10. de Enero al 31 de Diciembre

19810
1982

1983
1984
1985

1986

1987

De! o. de Enero ai 31 de Diciembre
Del 10. de Enero al 31 de Octubre

Del 10. de Enero al 13Junio
Del 14 de Junio al 31 de Diciembre

Del 1o. de Enero al 10 Junio

|Del 11 de Junio al 31 de Diciembre

Del 10. de Enero al 3Junio

_|Del 4 de Junio al 31 de Diciembre

Del 10. de Enero al 31 de Mayo
Del 10. de Junio al 21 de Octubre

_ De|>72_2 de Octubre af 31 de Diciembre

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

W[}gl_ﬁi_ g_e_piicrigmb'rg al 31 de Diciembre -

Del 10. de Noviembre al 31 de Diciembre

Perodo %
014" | 1988 ‘DeI 10. de Enero al 30 de Junio | 7.04 {
0.8 |Delo.de Juioal3t deDiciembre | 725
024 1989 Del 0. de Enero al 30 de junio 783
032 DeltodeluioalddeDiciembre = 831 t
0.40 Del 4 de Diciembre al 31 de Diciembre : ‘]
046 1990 .Del 0. de Enero al 15 de Noviembre ALY
0.60 Del 16 de Nov_ai 31 de Dic. :
0.72 1991 Del 1o. de Enero al 31 al 10 de Nov. :10 79 ‘
0.94 Del 11 de Noviembre al 31 de Dic. . |
1.08 1992 Del 10. de Enero al 31 de Diciembre :12 84
147 . 1993 Del 10. de Enero af 31 de Diciembre 13 06 |
184 1994 I !
224 'Del 10 de Enero al 31 de Diciembre 13 97, !
2.76 1995 Del 1o de Enero al 31 de Marzo 14 95 ?
kR [Del 1 de Abrit al 3 de Diciembre £16,Z4_‘
4.08
510 Nola:

5.87 .Es el promedio ponderado de las tres areas geograficas

Arg. Femando José Guzmén Rivera Rio
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Tasa de Inflacion de 1985 a 1997'

{08 HANRAS A9 - ARD TN, L A LAt TRN. 108

155%  20% 48% 25% 8% 13% 08% 18% 36k 26%
83% 4% 2% 17%  12% 08% 05% 12% 23% 1%
St% 1% 18% 4% 10% 06% 05% 10% 22% 12%
It 5% 5% 10% 0% 06% 05% 0% 28% L1%
19% 4% 17%  10% 0% 06% 05% 07% 18% 0%%
20%  12% 2% 10%  07% 06% 05% O07% 16% 09%
17 0% 18% 0%  06% O05% 04% 0&% 14% 10%
09%  10%  17%  0T%  07% O05% 05% 07% 13% 10%

Sephembre 06%  10% 4%  10% 0% 07% 07% 09% 16%
Octubre C57%  B3%  08%  15%  14%  12%  07% 04% 05% 07% 13%
Nowembm 6% T9% 1% 14%  27%  25%  08% 0d4% 05% 08% 15%
![_)q;@r_nbre T 148%  21%  34% 3% 24%  14% 01% 09% 14% 3%
Suma

A% 0% A% 1830 2650%  1230%  1040% T.08% 680% 1140% 2076% 10.0%%

Tnformacion obtenda del Banco de Mésieo Publicado en 1 sevista “epocos v Bacos 15 de Marsode 199y para tasas de aallacwn de o

st 1990 1T e Revista “Nedas
Tiscales™ de Octubre de 1907 Ao 2No 23pag ¥7
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1.2 Impacto de la crisis financiera en las
instituciones de gobierno.

Antecedentes.

de indole politico, sacial y econdmico, el gobierno

de México procura expandir la riqueza econémica
eincrementar el papel que desempefia el Estado en la
‘economia como banquero, empresario y empleador. El
seclor publico se expandid mientras 1a capacidad para
reunir ingresos se quedd a la zaga, dando como
resullado un défict gubemnamental muy grande,
financiado por préstamos del exterior. Para ese
enfonces, la carga fiscal figuraba entre las mas bajas
del mundo debido a que se femia que si se cambiaba
el esquema prevaleciente propiciaria una fuga de
capitales.

En 1870, con la intencion de resolver los problemas

En 1972 se realiza un infento de reforma fiscal,
a cual fué frustrada por fa oposicion empresarial. Se
opté por un gasto deficitario en gran escafa, un
endeudamiento exermno y un enorme incremento en fa
oferta monelaria. El seclor publico se incrementd
aumentando de 84 empresas paraestatales en 1970 a

.nll)llum.l“:l

Potadisticas Midoncas & Mewe o 1 Tttt Sconad e
Eetadicticas Informaticr 181G

Amano Fatadistien de b Fetadios Dby Mexecano 93 vt Saaconal

deestadistiga ¢ formatien 15160

845 en 1976. Lo anterior propicid, a finales de 1976,
que el gasto publico alcanzara montos sin
precedenies, sumado & fa desconfianza de los
inversionistas y por consiguiente la fuga de capitales.
Finalmente fué impuesta la carga fiscal debido al
agolamiento de fas reservas monetanas. Durante
1977y 1978 se tralo de dar reversa a la tendencia del
cada vez mayor de déficit qubernamental, pero fué
abandonada por la captacion de ingresos por concepto
del petrdleo.

La deuda exterior se incremento de 30,500
millones de dolares en 1976 a 82,000 millones de
délares a finales de 1982. El costo anual del pago de!
servicio de la deuda llega a ser de 16,000 millones de
dolares, siendo esto méas del fofal de ingresos por
conceplo de exportaciones pefroleras en 1982, La
decision del gobierno de pedir prestamos exiranjeros
dando como garantia el petrdleo se baso en Ja
expectativa de que los precios del petréleo crecerian
indefinidamenie. Se di6 una fendencia hacia las
politicas expansionistas fanto en el seclor publico
como en ¢f privado. Muchas de fas empresas privadas
mas grandes de México se expandieron
indiscrminadamente durante estos afios, y con
frecuencia pidiendo préstamos de! exterior. £l resultado
se visualiza como un endeudamiento excesivo, una
economia sobrecalentada y un estallido inflacionanio.

En 1982, 22 mil milones de ddlares en ahorro
deinversion de capital salieron del pais como resultado
del desplome de la economia, demosirando la

Arg. Fernando José Guzman Rivera Rio
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ineficacia de las politicas seguidas a la fecha asi como
también resultaron inadecuadas la nacionalizacién de
la banca y los estrictos confroles bancarios para
conservar el capital del pais.

Cuando Miguel de la Madid asume Ia
presidencia de la Repiblica Mexicana, el déficit del
sector pablico es equivalente casi al 18% del PIB
(producto interno bruto). Las reservas del Banco
Central se encontraban casi agotadas y fa inversion
publica y privada estaban estancadas. Para remediar
lo anterior, en materia de deuda publica. las acciones
se orientaron a incrementar la participacion del ahorro
interno en el financiamiento de las finanzas del sector
publico y reducir el aporte del ahorro extemo a lo
indispensable. Se realiz0 una mayor emision de
valores gubernamentales y se redujo el empleo de
caracter legal. En cuanto a la deuda extera, la
estrategia Seguida consistié en recuperar el prestigio
nacional y restaurar la capacidad de negociacion en los
mercados internacionales de capital

En 1983, el endeudamiento neto interno del
sector piblico fué de 914,800 millones de pesos y
el saldo de la deuda publica externa fiie de 62,556.
2 millones de délares, 6.3% mayor que la de 1982,
Durante este afio se concluyd la reestructuracion de la
deuda externa que se habia iniciado a finales de 1982
por un monto de 23,000 milones de ddlares,
permitiendo esta alargar los vencimientos de 1982,
1983 y 1984 concentrandolos en los arios de 1985 a
1988, haciendo necesaria una reestructuracion con

vencimientos  mejorables que  permitiesen el
crecimiento de la economia. En este afio se logra un
acuerdo con los bancos del grupo asesor para
reestructurar los pagos de la deuda publica 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 pnncipio
de los ochentas, alcanzando en 1982, 438 billones de
dolares. En 1985 se mantuvo al mismo nivel y en 1986
tuvo ofro 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 bancana, como
parte de la crisis financiera que tiene su ongen en el
proceso de reforma financiera efectuada en el sexenio
de Carlos Salinas de Gortan. E! marco de la crisis se
expresa en los problemas de capitalizacion y las
caeras vencidas, asi como en el alto nivel de
endeudamiento de empresas particulares, bancos
comerciales y bancos de desarrollo. La crisis bancaria
de México, dificil por su complejidad, es sin duda
alquna® { sequn Alicia Giron Gonzalez, directora del IIE
de la UNAM), reflgjo de la creciente integracion y de las

Lo e e e e et e
bbb o Lot Moot o 8T diberado por Ao

i bonzales
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innovaciones financieras en las operaciones de crédito
y préstamos , de la conversion de activos bancarios e
valores o “fitularizacion”, donde la regulacion y la
supervision 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 acompaiiada 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, efc ,
expresando los reacomodos del sistema financiero
nacional en el marco de los cambios en los mercados
internacionales de capital.

Ademés se tiene un ambienle de volatiidad
financiera, un entorno recesivo , la politica monetaria
festictiva (cuyo principal instrumento es la contencion
del crédito interno), la falta de liquidez, el incremento
inflacionario, el sobreendeudamiento de empresas y
particulares con la banca comercial y fa deuda externa.
Lo anterior explica la grave crisis bancaria que se
precipitd  después de la devaluacion de diciembre,
significando el aceleramiento en el deterioro de los
balances y activos bancarios, de la carera crediticia
(créditos al consumo, corporativos e hipotecarios) y de
los niveles de capitalizacion.

Debido al crecimiento de la carlera vencida con
respecto al tofal de prestamos ylo al indice de
morosidad de los bancos comerciales, asi como las
dificultades tanto para conslituir reservas preventivas

como de capitalizacion, se constituyé el Fondo
Bancario de Proteccién al Ahorro (Fobaproa) y el
Programa de Capitalizacién Temporal (Procapfe).
El primero actia como una ventanilla de créditos para
que los bancos con problemas en Su posicion
financiera, puedan solventar sus obligaciones
financieras de corto plazo®. El Procapte, esta orientado
a apoyar a las instituciones con problemas temporales
de capitalizacion (indices inferiores a 8% de sus
activos en riesgo), y tiene por objeto garantizar sus
solvencia. -En los primeros meses de 1996, la
rentabilidad del sistema bancario cay6 22.7%.

Para poder valorar la magniud de la crisis,
tenemos las siguientes cifras:

1) La deuda publica externa a diciembre de
1995, se estima, segun la SHCP, en 117,000 millones
de ddlares. Representa alrededor de 18 afos del valor
presente de las exportaciones petroleras’ Solo los
intereses de un afio por concepto de dicha deuda,
representan 1. afios de exportacion pelrolera

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

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

Slerere o o e FES fon s oc D obepeed Lo metidos aoe
Lybncs comoend aserdear a4 E millascde poae
Ta Memzite e ST Cis banga vooiers doedas’
sl Careras venedas v b by cnas ey de Le Dotora on
cetorea Ly Cweea Vasguer [N AN
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[

totales de |a banca, o bien el 40% de su cartera total

vigente,

La  crisis

Balanza de Pagos en el Largo Plazo, 1970-1994,

no

termina

{en milones de dolares)’

con

este

sobreendeudamiento extemo, como sucedid en la
pasada crisis de 1982, sino que se agrega el
sobreendeudamiento en moneda nacional de las
empresas medianas y pequefias y de los hogares

1970 (1975 1900  [1988 (1991 (1992 - [1993 - [1994::
1.-Cuenta 19879 |-44262 |-7.2233 |-2901 |-13283 1-22808 |-23.392 |-29,104
corriente
2. Cuenta de B486  |54569 |11.04B3 |-3361 (20179 |26542 30,882
capital.

3. derechos 454 135

especiales de

giro.

4.-Errores y 102 165 1150 {74 7281 11613 [6.083
omisiones.

1 . ) .
Fuente Banco de Mésico, informes wiuales, vanas ailes

Arq. Fernando José Guzmén Rivera Rio
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Para entender la crisis financiera, es necesario
visuahzarla dentro de un concepto de globalizacion,
bajo ¢l cual, siempre se trata de crisis compartidas y
donde fa FMI ocupa un lugar decisivo en la toma de
decisiones y donde la explotacion de los paises débiles
por parte de los poderosos ha tomado formas
novedosas, como es ya no solo la explotacion de sus
recursos naturales sino, fundamentalmente, de su
mano de obra barata.

No es posible visualizar la devaluacion de 1994
como algo coyuntural y de corto plazo; mas bien
consfituye una faceta mas de una larga crisis
estructural y de largo plazo derivada de un sector

externo en condiciones de desequilibrio cronico.

El sistema tributario no ha tenido como premisa
central fa formacidn de capial, sino que se ha levado
adelante una politica de fuerte endeudamiento externo
que no se encuentra avalada por un imporante
crecimiento econdmico, inversion o ahorro interno, de
fal manera que se toma insostenible en el corto y
mediano plazo.

Por lo anterior, es urgente que el gobiemno
reestructure su sistema financiero asi como Sus
politicas al respecto, ya que €l costo social ha sido
demasiado alto.

Arq. Femando José Guzmén Rivera Rio
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Deuda extema publica
{millones de ddlares)

Mo [Saldofinal (Ao [Saldofinal |
| 1980_ 3381280 '
L1981 5200060 1988, B1,00320;
. 1982 5887420 1989 7605900
1983 6255620 190 77,7030
1984 693770 1991 7998780
1985 7208010 1982 7575520
1985 7535090 1993 7874700°
1997 8140680 1994 8543600

Netr HSabdo firal oo o realiad & a wna el b el mae dapooin ot Kmortiiaze, ma apates poy g de Comino - Vs Anoario Fstadioto de e Extado Unidhos Mesiance.

Deuda externa piiblica }
millongs de dofares }1

L | |
wennnninnnnnl
()1.‘\ll.l

1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994

aio

Il Saldo final
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L

SALDOS DE L.A DEUDA PUBLICA EXTERNA
Aovimientos def | de enero of 31 de dhciembre de 1996

{Millones de dolares)
Sakdo Disp. Amort. Apstes 2 Sakdo
3D 95 31 Dic 96

DEUDA NETA wy60 . 89,4620
ACTIVOS FINANCIEROS EN EL EXTERIOR 1/ -1061760 . 853830

DEUDA PUBLICA BRUTA 100,933.70 360670 3546300 -179290 9828450
LARGO PLAZO 9373740 270300 2126860  -187840 9329350
CORTOPLAZO 7,196 30 1190360 14,19440 85,50 4991 00

ESTRUCTURA POR USUARIO 100,933.70 3460670 3546300 -1,79290 9828450
GOBIERNO FEDERAL Y 77,845 30 1696400 1750299 -1,66590 75.636.50
ORGANISMOS Y EMPRESAS 11,698 80 946990 801550 30020 1285300
BANCA DE DESARROLLO 11,393 60 817280 094460 173.20 9,795.00

POR FUENTE DE FINANCIAMIENTO 100,933.70 60670 3546300 179290 9828450
REESTRUCTURADA 1989-1990 640 000 378020 -29200 2764420
NO REESTRUCTURADA 651240 908920 10329 4830 5,327.00
FONDO DE ESTABILIZACION 10,500 60 600 700000 000 3,500.00
BILATERAL ¥ 1543780 685780 749830 20100 14,586.30
BONOS COLOCADOS AL GRAN PUBLICO ¥ 1788680 16,557 30 $.09 60 Q3170 29,209 80
OFIS Y/ 18,703 40 2,100 40 14870 119690 1794820

PROVEEDORES 8690 200 1630 -31.60 69.00
1/ Considera garantias vahuadas a precios de mercadu, principal v 18 meses de intereses para fos Bonos Brady,
principal para fos Bonos Morgan, asi como disponibifidades de FAFEXT
2/ Incluye deuda de fos ramos SXIV, SXIN, FAFEXT, Fideicomisos y Carantias def Gobierno Federal
3/ Incluye créditos tradicionales y warantias destinadas para apovar ¢f colateral de los Bonos del Paguete
Financicro 1989-1992
4/ Incluye los Bonos Morgan, su saldo al 31 de diciembre de 1996 fue de 1,057 S nnllones de dolares
Actualizacion 46 dias despucs del fin def trimestre

Fuente. Elaborado por SHCP
Para mayor informacion contactar a Fefipe lzaguirre Navarro, fax ($25) 228 1682, telefono ($29) 228 1715/16.
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Indicadores Econdmicos por sexenios presidanciales

i Modelos de (s Revolucin Mexicana Modeio neoliberal
‘rm 1946, 1M1 vm M0S31050 105004 10451070 1TL-1076 10711002 INL1NE IS0 1985
| €. 2edlift

M ‘vlh Migud | ARulx :A.pru G.Dlaz ‘I.uls .J.Ldpoz Mdela  CSalinas  P.de
Camacho Alemin - Cortinez - Mateos  Ordar - Echeverrla’ Portilto  Madrid  de Gortari . Ledn

LI A% N9 w90, 4150 4B 00 QA 10 1990
P48 por habitante LU 240 8100 200 2100 82 2050 (08 10
o830 1165 ST 5659 1918 %98 (167 BT (%)
14407 1760 126300 51740 516430 10%0

el

3580 12300

Inversidn fija BrutaimiNones de
puoscnm)(c) : 88.1550' 12906‘0 173, 1180 237,6130' 4870230 6964110 10704000 8213000 1.235,898,0'

Salatio minimo real {pesos de i
1990) o M2 616 82 141 47§ 1878 1564 23 M5
Paridad pesoldblar . 49 87 25 125 25 154 52 2321 4680

62 W91 1935 40664 TM66 588 OLISI6 150016, 24427,
2043 44843 X560 808672 10092 162607

Pasivos externosimilones de
délares cortientes) (d)

Deuda externa .45 %22 71980

- - M85, W22, T80 2080 4%28) 196000 SBEM2. 810032

I Privads Domd ond, omd. 483 25 §sA 1L20. 70280,

" Bancacomercial i nd, nd! nd: ad, nd nd ATND 78,097.0‘_7124.89@3? i
Banca de Wbxico Lo nd!  nd]  nd. g nd’ 2000 4760. 44060
 Inversién extranjera directs 1897 s8] L1255] 18621 28223 SISO 10764 200804 780

Cinwrsinexranieradecaters) 00 000 00 00 000 00 o0, Q0] 7450

|
| i i
Entitulos de deuda piblica | ' ! j ‘ : i !
“interna® } 00, o} Dop 00; 00y oo‘ 00 00] 235430
ontavarisble scciones) | 00' 00 00, 00, 00 00 00 ‘_mq.py 0820]

Pasivos externos de : i i )
i

WMéxico{miiones de délares | /

P [\ i
constantes de 1968) R L 222752, 538291{ M24845] 1250018] 2104885
1
|

Porcentaje de! PIB{e) T 209, %1 %1 272[ &0 77 %8
: i A

PiBen délares cuenta : - ’
constantes de 19881} Csame weeti0] Wme. sssme mami $TN62] 1677652 1695%4 | 2019498

Nota: Ver comentarios sobre el cuadw “Indicadores economtcos pot sexenios presidenciales””

* Haborada P Jose D Caha 18 iomhons et poosomal sadiron & o o bivastigonnes Feosmnas e fa £18) & T ~$iunen Slan
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Presente y Fumiro™ Ed Siglo Vantiuno v El Instituto de Investizacioncs Econcrmucas de 13 UNAM Tomo I v basada en Para deuda sniema tetal v publica
INEGI. Fviauisticas Hustorcas de Mevico, wmo 1] Carlos Salmas de Gonan, Sevo fistarme de oderno, v SHCP, tnfhmics hacendartcs -Para deuda entemay
pablicade 1994 SHCP. informiaczon ea L Jomud, 13 de jumo. 13y 20 de Agostods 194 -Para deuda externa psada s barcana &2 1980 Resare Gren, Lo
detda externade Mevico {97307 IN faabandarcia s fa escases de eredites -Pary douda eviema v bancana de 1931 2 1983 elaboracron &f autor enbase
en fos flujos de la deuda evtema prvada y bancania contenrdos en 185 indicadores del Benee de Menico -Parz deuda eviema pvada v bancana de 1984 2 1935,
José Angel Gurria, L politea de & dewds cvierna, FCE -Pua douda evtorna prvada s bancana de 1987 3 1993 SHCP. Mexico Foonomss and flaarcial
Statvstic Iara Book, 1990 para 1957, 1991 para 1938, 1992 para 1989, 1990 parg 190, 1994 para 191 v 192 Para deesda eniema pmada v bancana de
1993y pmer trmestre de 1994 estimades eon base en los flupos anuales contenndvs 2 los indcadores scomomecos del Banca d2 Meéico -Para PIB de 1994,
Criterios generales de politica ceondmied para  ncsatea de Ly de Irgresn v o proveae di Prowpiiete e egrovos de la Federic
1993, Meuiee, diciembre de 194 enerade 103

(2) A procios comstantes de 1900 para 1938197, a precios constantes de 1970 para 19751937 y 2 precios consiantes de 1930 para [948- 594

(b) A precios de 1980

(c) Par2 1934- 1970, Indice de prevaos al mas erow de 11 candad de Menico, 210 anscules

{d) Para ¢l sexenio de Carlos Sulinas de Gortan se considero denda evtema publica hasta jure de [94; douda prinada, deuda bancana v deuds enterma del Baco
de Mévico hasta el primer trimestre de 1994, inverston estranjera de cartera 3 junia de 1994

(¢} porcentajes del PHB en dolarss s cuenta constantes, que chminan ¢l ¢fecto de 1a sobees atusion v subs aluacion cambuana en al con ersicn def PIB navinal en
dolares Los deflactores utilizados para ef calculo e los tipos de cambio de cuenta son < indice e previos imphiaites & PIB mavicano y ¢l indice de precios o
consumidor d¢ Estados Unidos

(0) Deflactados con el indice de precios al consumidvr de Estados Unidos

1o commipondiente 3

Arg. Femando José Guzmdn Rivera Rio El Mercado Inmobiliario frente a una economia con crisis financiera
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SR

El problema de “La cartera vencida™,

Se constituye como una de las principales variables
que afectaron drasticamente a la banca mexicana y
reflejan en su momento la realidad inmobiliaria. Afecto,
lanto a las grandes empresas inmobiliaias como a las
personas  fisicas, quienes, al incrementarseles
drasticamente los infereses se vieron en la
imposibiidad de continuar, liquidar o adquirir, segun
sea el caso el crédito. (Ver graficas).

1.3 Impacto de la crisis financiera en el
mercado inmobiliario.

a) Definicion de mercado inmobjiliario

+ Para poder enlender el conceplo de Mercado
Inmobiliario y asi poder observar sus limitantes es
indispensable, primero, el {ratar de definido. Me
remifiré primero al concepto de "Inmueble”.

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 fas partes sclidas
o fluidas que forman su superficie o profundidad; todo
lo que estd incorporado al suelo de una manera
organica, y todo lo que se encuentra bajo el suelo sin
el hecho del hombre. -Al fado de esta categoria se
admiten:

+ Inmuebles por accion fisica: Cosas
muebles que se encuentran realmente
inmovilizadas por su adhesidn fisica al
suelo, con tal de que esla adhesion
lenga el caracler de perpefuidad, como
los edificios;

-

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

Pavpoea edent coe et Tasgne o s it cm s diedons
aacpedies paconadens b agr ol G Ed Prgonane
P b thtbeg DL Cembee V% Tone By VD0 1 o

Hoac D s T b b e mproses
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Balances publicados al 31 de Diciembre de 1995 Cifras en mitares de pesos Fuente: Revista "NegoBancos®. Marzo 1511199
SO QiR eV (ol
fancos Nacienales ol e YeneH 1 nchel
Banco Nacional de México 197,804,710 108222373 10 218 683 111 857 081 14,594 534 1,936,931
Eancomer 177105534 102401377 9411143 97 446 581 11,811,735 512,94
[Banca Seifin 143343039 81.483.295 7010839 76233738 6 661.760 207126
ﬁanco Mexicano 70.737.110 34,151,278 2513015 28 281 232 2214872 Péidida
IBanco Internacional 60,312 954 29659.241 3231085 25768310 1814727 58374
Banco del Alldntico 48 144199 22625346 2281 955 26 828 078 2570381 Pérdida
Banca Promex 43551077 271707639 949 268 22638830 1847 262 196,676
ultbanco Mercantl 21321 34 9 204 468 2045619 15040 621 1337 449 Pérdida
Banco Mercanti def Noite 25727 304 17525 461 1436 061 13597 9801 1684721 286.584
Banco Inbuisa 11,586,634 6686.371 180,362 1.720 599 2230537 1.082 856
Inferaccienes 5081010 3460369 8287 3630655 250472 9.560
Banco [nvex 4191 3621 566879 2097 612644 166472 36621
Banco Indusinal 2410786 1522 061 73616 1424 436 124 054 Pérdida
Banca Mifet 2,005 875 728192 0 565.005 126 060 39938
Ixe Banco 1,767 300 236 047 0 309585 148 788 621
Banco Anahuac 1,483 242 1,185 281 633 1070.731 154,226 18,189,
Banco del Bajo 1.381.708 1080993 1672 324 410 123 662 48,030
Banco del Sureste 1221014 742558 32664 1025650 134413 Péidda
Banregio 1125910 1,003.979 6489, 765 900 197189 99,351
Banca Quadum 945 276 636,481 412 660529 200174 16.993
Banco Promotor del Norte ast e 244509 1457 194016 130607 252
Banco Alanza 227‘050] 5651 0 593 126 655 39.20¢
Totales 827,934,583[ 451,079,879 39,556,251 430,627,202 50420770 4,614,58)
Nota Los demas Bancas no publican balances
Bancos extranjeros
Citybank de México 11,313 559 3593 0661 153950 3709717 880.669, 610198
Banco Santander 458194 598,700 0 2.128 901 23737 131,358
Chemical Bank Mexico 2648270 130,282 ) 1,090.080 167.000 §5.240
Bank of Amenca Mexco 1,061,550 262,781 0 436,825 306 DOOI 76‘096]
Republic National Bank 669218 207877 ¢ 48.716 344 0% 26,592]
Bank of Tokyo Mexco 544,383 181,507 0 305487 135,150 11,456]
Chase Manh Bank Mex 475381 0 0 36719 83231 59092
Fuj Bank Mexico 433267 133860 0 222982 85000 1551
Societe Generale Mexco 378,107 39,542 0 15469 1 IS_OOG[ 12,126
ABN Amyo Bank 27434 65,338 0 16,733 102,000, I,GTGI
BN P. Mexico 236,040 18,855 0 100.015 93 807 2219
Dresdner Bank Mexico 165947 0 0 6402 154,765 Péidida
Ing Bank Mexico 224,39 0 0 1,783 222,609 Pérdida
Banca de Boston 138 886 50517 0 270 825000 13885
Tolales | enass] sas2aas| o, 153950 8,143,561 3,195,564 1,006,389

Arq Femando José Guzman Rivera Rio
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Comportamiento de la Cartera Vencida de la Banca Comercial
Milones de pesos de 1994
Cartera

Comportamiento de la cartera vencida en
relacién a la cartera total

I8 - e e ey

Cartera Vencida!  [Cartera Vencida/
Afos[Activos Totales Total Vencida  [Activos Totales  |Cartera Total

98 428448.10| 19510790 7.89310]  180%
98 367,195.10 189.14630] 9,14630]  240%
984 378,328.20] 19648430] 501540  120% A m*’,};
98 373439800 21805220  4.03180 110% Bat iK1, R
986 419,72380] 24896230  3.13810[  070% VT
98 426,456.70] 27400260 151600  040%
988 27300540 14866200 147550]  050%
989 340,187.10[ 19587660] 2,791 30 080%
890 445,54020] 24525860] 554930  120%
o9 54146940 29804650 1061930 020%
89 53500600 33058990] 21.76800]  410%
bg 60321760] 37951600 3198260]  530%
782,856.60| 607.707.00] 4144490]  530%
59 73491680] 44572500 5644400  770%

s e &
50
Nota:  De 1992 2 1994 se exchuyen fas cifras del Banco Unién y Banpais 4 I ' :
Fuente Elaboracion propia de fa revista Macto Economfa, con eifras de fa Comision 30_‘: j :
Bancaria e Indicadores Econémicos de Banxico :g
0% e

Evolucion de la cartera vencida segun “Securities Auction Capital (SAC)

cartera vencida

Evolucidn cartera vencida D Cartera al comente

Blndice ce Cartera

Vencida
90% - . e e

Conceptos[ Dici.'94 Mayo'95  {Sept.'95 Oct.'95 Dic.'95 Ene.'96
Cartera al corriente 86 90% 72 10% 59 20% 57.30% 54 60% 5360%
Indice de Cartera Vencida 13.10% 27.90% 40 60% 42 /0% 45 40% 46 40%
L~ L R :
Riesgo minimo 330% 4.40% 7 50% 830%

Riesgo bajo 290% 370% 6.00% 6 40% 610% 6 30%
Riesgo medio 1.90% 570% 750% 740% 7 40% 7 30%
Riesgo alto 1.80% 700% 980% 10 40% 10 40% 10.80%
Riesgo maximo 3.30% 710% 1% 12 20% 12 20% 12.90%
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Crisis financiera

estarlo fisicamente como por ejemplo el
mobiliario de una casa;

s Inmuebles por su  cardcter
representativo.  Los  instumentos
piblicos de donde constare la
adquisicion de derechos reales sobre
bienes inmuebles, con la exclusion de
derechos reales de hipolecas y
anticresis,

-La clasificacion de los bienes inmuebles
fiene gran imporiancia, porque esian sometidos a
regimenes diferentes en orden a adquirit su dominio, a
fos efeclos de su posesion, a su reivindicacion,
prescripcion y capacidad para disponer de ellos.

Mercado: (lat. mecatus -cf ercar)
Conceplo econdmico: Ambito econdmico donde
convergen las fuerzas de la oferta y de la demanda de
una determinada mercancia, determinando la fijacion
de los precios. La expresion de mercado comprende
tres conceptos.

1} of conceplo geogréfico: el mercado es
un sitio donde se venden y compran
mercancias. -De acuerdo con esta idea,
los mercados se dividen en: Jocales (son
los que se encuentran ubicados en una
delerminada zona, region o localidad,
con limfes mads o menos precisos);
nacionales {fos que abarcan foda la
extension terriforial de un pais), e
infemacionales (los que exceden [as
fronteras de una nacion y se extienden a
ofros paises)

2} ¢l conceplo estructural. este concepto
concibe al mercado como un sistema de
organizaciones relacionadas entre si,
que se dedican a comprar, vender,
transpotar  y  almacenar  una
determinada clase de mercancia; y

3) e concepto de fuerzas que se ejercen
sobre el mercado. este concepto
determina condiciones o fuerzas que
enfran en juego y delerminan los
precios.

Arg. Femnando José Guzmén Rivera Rio
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Crisis financiera

R

tenido la vivienda como reflejo de la situacion
econdmica através de los ultimos 10 afios. Considero
que el fendmeno de !a vivienda se puede considerar
como un buen detonador. -Esta visualizacion tiene
como objetivo, como mencioné desde un principio, el
mostrar desde un panorama  general, el
comportamiento de los bienes inmuebles como reflejo
de la situacion econdmica-politica y social del pais.

b) Impacto en el Mercaclo Inmobiliario

La Construccién se ha constituido como el
sector de la actividad industrial que denota mayor
mente el estado o pulso de una economia. La aclividad
inmobiliaria se encuentra estrechamente vinculada a
este sector. -Durante el afo de 1995 no hubo sector de
la construccion que saliera ileso del “sismo econémico”
ocurrido en

Diciembre de 1994, llamado también “error
decembrino”. Todos se vieron afectados por la crisis,
s6lo la vivienda de interés social y la residencial se
salvaron. -Con relacion a lo anterior esta se favoreci,
ya que la gente con posiiidades econdmicas
aprovechd los precios de remate para incrementar su
capital inmobiliario.

Los desarrolladores inmobiliarios en 1995
vieron hundir sus proyectos en mas de un 70%. El
mercado (nmobiliario continud con un desafortunado
balance general. Segin Carfos Holschneider,
presidente de [a Asociacion de Desarrolladores

lnmobilian’os(ADl)’: “el mercado inmobiliario sufié en
1995 un gran tropezdn. Muchos desarrolladores
enfrentan aun la dura lucha por fa supervivencia. Por lo
MENos en cuatro 0 cinco afos 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 econdmico de 1994.

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

+ Falta de capilal fresco.
Si se cumplen las expectativas de reactivarse la

economia del pais y se suponen la desregulacion en
areas como: ferrocarrles, las telecomunicaciones, los

Tl poontpebbede by n b b e

Arg. Fernando José Guzmén Rivera Rio
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Basandome en lo anterior puedo definir
“mercado inmobiliario” como:

El 4mbito econémico donde convergen
las fuerzas de la oferta y la demanda de bienes
inmuebles. Entendiéndose Bienes inmuebles como
cosas muebles que se encuentran realmente
inmovilizadas por su adhesion fisica al suelo,
tenlendo esta adhesion el cardcter de perpetuidad,
afadiéndosele su caréicter moral (las cosas
musbles que se  encuentran  puestas
Intencionaimente dentro, -como accesorias de un
inmueble-, por el propletario de este),
representativo {Los instrumentos piblicos de
donde constare la adquisicion de derechos reales
sobre bienes Inmuebles).

Este Mercado Inmobiliario comprende
fos aspectos geografico, estructural y de fuerzas.
Dentro del aspecto geografico me refiero a la zona
de accién e influencia, la cual puede ser local,
nacional e internacional. -E! concepto estructural
abarcar la sistematizacién de la compra, venta y
renta y; dentro del concepto de fuerzas, como su
nombre lo indica, se analizarAn todas las varlables
potentes e impotentes que pudleran intervenir en el
Juego para determinar el precio.

En el momento en que interviene la oferta,
compra, venta y renta se convierle en un negocio
inmobiliario. En el caso de empresas inmobiliarias
interviene fa compra, venla, renta y demas tramites
fisicos y legales como se comentd en la definicion
previa. -En el caso del Banco, el negocio inmobiliario
se puede visualizar a largo plazo

Se analiza la factibiidad de proporcionar al
adquirente un crédito pagadero a un tiempo especifico,
con unas condicionantes especificas. dentro de lo cual
interviene una tasa de interés a aplicar, para poder
adquiir  una  vivienda de  caracteristicas
predelerminadas.

Para poder mostrar el comportamiento del
mercado inmobiliaric de la dftima década seria
importante visualizar el aspecto de la compra y venta
de vivienda en todas su modalidades, de oficinas, de
centros comerciales, hoteles. entre olros.

Pero debido a la fimiante del tiempo y a la
escasez de informaciin prevaleciente actualmente, me
abocaré a tralar demostrar el comportamienlo que ha

Arg. Femando José Guzman Rivera Rio
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aeropuertos asi como los pueros-, 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 gobiemo podria
enfocarse al mercado de oficinas AA como por ejemplo
las de Insurgentes sur y Reforma. -Con lo que respecta
aa vivienda media, el futuro puede ser incierto debido
a que la economia debe estabilizarse. No me refiero a
la demanda sino a la falta de empleo y as alzas de
créditos que las hacen inalcanzables para fos
adquirientes.

1.4 Impacto de la crisis financiera en Jos
promotores de vivienda,

Los promotores de vivienda, asi como los demés
desarrolladores  de bienes inmuebles se vieron
afectados drasticamente. Por un fado, los exagerados
incrementos en 1as tasas de interés hicieron imposible

¢l desarrollo de cualquier inversion inmobiliaria asi
como la suspencion de créditos, los cuales paralizaron
la economia nacional. las ventas quedaron
estancadas, cuando los posibles compradores no
pudieron se sujetos de crédito.

1.5 Programas destinados a solventar la crisis
financiera.

a) UDI's.

Son Unidades de Inversion, que resultan de diversos
acuerdos de reestructuracion de adeudos. Al
denominarse los créditos en unidades de cuenta en
valor constante, las UDI's eliminan la amortizacion
acelerada de los créditos causada por la inflacion,
aliviando la carga del servicio de la deuda.

Destacaron por su importancia los destinados a apoyar
alas empresas, a los Estados y Municipios, ademas de
alos deudores hipotecarios, tarjetas de crédto y a los

! fisente; revista: MacroEconomia. Marzo 15 de 1996. Num.
kYA

Arg. Femando José Guzmén Rivera Rio
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destinados a la adquisicién de bienes de consumo
duradero.

b} ADE

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

El acuerdo se enfoco a los acreditados en los rubros
de tarjetas de crédito, créditos al consumo, créditos a
empresas, créditos al sector agropecuario y créditos
para vivienda. El costo fiscal se origind por la reduccion
de las tasas activas nominales en estos créditos.

¢} FOBAPROA

Para apoyar a los bancos ante la crisis provocada por
la devaluacion del peso y la abrupta alza de las tazas
de interés, las autoridades crearon el Fondo Bancario
de Proteccién al Ahorro (Fobaproa). Mediante este
mecanismo se apoyado a muchas insituciones en

forma directa y a otras por medio del Programa de
Capitalizacion Temporal (Procapte).

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

Esquemas de Capitalizacion.

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

Fobaproa, compra cartera de los bancos por medio de
n pagaré capitalizable a un plazo de diez aos,
financiado por fas mismas instituciones financieras y
avalado por la federacion. Mediante esle esquema, se
propicio la capitalizacion de Probursa, Serfin, Promex,
Atlantico, Bital, Brancreser, Banoro.

Arg. Fernando José Guzmén Rivera Rio
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Los bancos continian adminisirando la cartera
adauirida por el Fondo, y los ingresos provenientes de
la recuperacién de carera 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 afios.
Dicha diferencia puede ocurrir por el deterioro adicional
reflefado en las reservas constituidas que sufra la
cartera a lo largo del periodo sefialado.

d) Saneamiento de Autopistas concesionadas.

Dentro de los ultimos programas se encuentra el de las
carreteras concesionadas, debido a la volalibiidad de
los mercados financieros y de un menor nivel de
demanda prevista. EI gobiemo optd por extender los
plazos de las concesiones al maximo legal posible
reestructurando en UDI's los créditos.

¢) Sistemas de Autofinanciamiento.

Surgen como una alternativa de solucion al problema
de los créditos hipotecarios, tanto para los promotores
y desarrolladores de vivienda, como para fos posibles
adquinentes. Después de analizar tres sislemas de
aulofinanciamiento, que considero los  mas
representativos y después de dialogar directamente
con promolores de vivienda, puedo comentar lo
siguiente:

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

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

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

Arg. Femando José Guzman Rivera Rio
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Manual de funcionamiento
Resumen comparativo de bases de funcionamiento

4R

irnipgranion €8 Ln g0 de
umidsres Se maned
25 02 un fezomso

ACO Inmobilian

s3n2370

144]3 mases my
meses Manma

fabla general .

Pethivo: azo s {tabla general)
Fuente: Manuales y folsteria propios de 1as empresas.

‘- e o :
Primera Cuota Un mes #n el proceso
tengan 36 cutas oalmenss S3des joecorratazsn  Cuota mensual
total que incluye: a) Aportackin:
11144, b proa mensual de sepan de
€ 525108 C2 adrmustracon.

transcurmdos desde fa fecra gol
cotrato, b} Adjudicacion normal:
Centralos conmaydf Lumery 08 p2928 ot ,
heshes ¢ adjudicacion natural 48

(Da;os hechls endg mases

Cuota

[OPCIONPROASA D jimezracian da un grupa de 183

CV. Augfmanzaments  [rorsumiaes. Semangd
[ataves oo un fidaicomso

(oot ana
':an:ano

¢
el 3700

Ja Adjudicacten minma 126 25 tn {Famera Cucta
deactas bjPuntualidad 27

s §

sias fmensualtotal que incluye: 2)
CamITatasy Ty Losazon 1080 B prena mensual da
dadepagaie) jeeprecends, clgastosos

gt d) fasmastanon

Sorteo 7 fazssy SN
Subasta 17 :ultas + cfena o)
constancia. 12002 punss
sariguedad

vorpesses

ceilysiabe
3 jhas2 230
1TSS ImEsss

) CASA ~efmanya

auEies oeyn

anieny

13) Adpudicacion imma 7% zel  [Primera Custa Cuota
alor delpen by Sorteo ¢f Subasta ’mensualtc:alqueincluye: 3
jrzonazn 5§ par taca $1000 0. b}
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pae

iy beaavsen

pysesson

Realzs: Arq. Femanda Guamin Rivera Rio

fecha de inyesa hatendo

cadapago. mesissa

Tara 1euns e aste paze
Tiempo maximo <€ meses

amenie Lasz mas sl

N

lvaneng, sn amines

S necesands

el n230

de emzate. S8 casia por
antiguesad

tabla general

1.- Gaslos de ingreso at

aprinmadamele. A partir de la cuota ifideicomiso: 4 €% del valor del
48 se gopesia fa cuota mansual totaljeanyraty 2% 2l Ingreso y 2 €%
ordrara Les corirates se crdanan
03 103 €2 pag2s hezhas en caso

SE
aitiaizzad ats adudtasen

i . SN
- Seguro de Vida Se paga 0 C4% del
valor actualizado del contrato, con cada
cutta total mensial excepto en antizpds
Coznte feda et ierpo del plan.

1.- Gastos de ingreso al
ficeicomiso: 4% calalor o3
2 1% ingresny 1%
2:132a00 3 la aapdiantn

12.-Sequrode Vida Sepaga 0 (4% ¢of
\alor actiai2ada del contato. ¢on cada

T0nta 12 mensaal xtepio €0 antRLs

Dorame tods ol tamer dalplan s aplea enl

1.. Gastos de ingreso al
fideicomiso: 0 5% celvalar dal
Lien

{2.- Seguro de Vida
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et i : & i ; e ;
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2an. 4-Segurovs. dafios. Sepaga imensatmenie cotforme dlirementy |manmyes 6 S250000  lagwasacdnouele comesponda a (indce Nacional de
hrads durze 103z €l plan N se ga [seiannonado por el consumidar porcontrate Cualsuer [z adgusccnde unbienmmuedle  {Precios af consumdar
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Esquema

Esquema de Autofinanciamiento Activ: ACOXLS Fecha:Agosto de 1997

Plan para adjudicacion probable en 10 meses. Realiz6: Arg Fernando José Guzman Rivera Rio

Valor del contrato; $ 215,000.00 Fuente: Manual de ACO Inmobaliario y Promotora Arq José Rivera Rio y Cops.

vanr At e N Aportacor Gastos de Gastos de Sequro «s Manejc ae mporte totar ge
Tonttalepages meesu ingreso Agmimstracion  Sequro de nda dahos Cuenta cuota
Valor actual/144 2% def valor de! 004% valor 0 115% valor
conirato actual contrato actual contrato
1] 215,000.00] 1 1,493.06)  4,300.00 000 86 00 000 24725 6,126.31
2 222,525.00] 16| 2472500 000 000 89.01 000 25590 25,089.91
3 230,313.8] 18] 2559038 0.00 000 9213 000 26486  25,947.36
4] 238374.34) 15  24.83086 000 000 9535 000 27413)  25,200.14
5 248,717.45 1 171332 000 000 98 69 000 28373]  2,095.73
61 255,352.56 1 177328 000 000 10214 000 29366  2,169.08
7] 264,289.90 1 1.835.35 000 000 10572 000 303931 2,245.00
8l 273,540.04 1 1,899.58 000 000 109 42 000 34570 23057
9| 283,113.94 1 1.966 07 000 000 1325 000 32558  2,404.90
10 293,022.83 1 2,034.88 000 000 117 21 000 33598 2489.07|
Suma 54  87,661.57  4,300.00 0.00  1,008.90 0.00 290059 96,071.06

Adjudicacién

Valor actual del contrato 29302293

Gastos de adjudicacién (2.6%) 761860

(Valot actual del contrato - adjudicacion)

Plazo para pagar el saldo 82 meses (Tiempo transcurido + 72 meses)
1Va|ov actual def contrato - suma de aportaciones reakizadas)
Aportacion iniciat det saldo 2,501 97 (saldototak82 meses)
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integracion del saido

"
12
13
14
15
16
17
18
19
20
A
22
23
24
25
%
2
28
29
30
3
32
33

B
kY

38
KL

Wbt te

o atrate

293,022.93
304,743.85
316,933.60
329,610.95
342,795.38
356,507.20
370,767.48
385,598.19
401,022.11
417,063.00
433,745.52
451,095.34
469,139.15
487,904.72
507,420.91
52,1114
548,826.45
570,179.89
593,610.69
£17,355.12
642,049.33
667,731.30
694,440.55
7122,21847
751,106.90
781,151.18
812,397.22
844,893.11
876,608.84

R
pagos

—_—
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*Suponiendo un incremento mensual del 1%

Aportacior

mensu

ar

(saldo total82

meses}

2,501.97
252699
2,552.26
2571.78
2,603.56
2,629.59
2,655.89
268245
2709.27
27337
276373
279137
2,819.28
284747
287585
290471
293375
296309
2992.72
302265
3,052.88
3,083.40
311424
3,146.38
3,176.84
3,208.60
324069
327310
3,305.83

Esquema

Sequre de vida  Sequrc vs

004% valor

danos

0027% valor

actual contralo  actual contralo

Pagina 2

117.21
12190
12677
13184
13712
14260
148 31
15424
160 41
16583
17350
18044
187.66
195.16
20297
211.09
21953
283
237.44
24694
25682
26703
21778
28889
30044
31246
32496
337.96
351.48

7912
8228
8557
8899
9255
%2
100 11
104 11
108 28
11261
H"in
12180
12667
13173
13700
142 48
14818
15411
16027
16669
17335
18029
187 50
19500
20280
21091
21935
22812
23125

Manejo de
Cuenta
0115% valor
actual confrato

33698
350 46
36447
371905
3942
40998
426 38
44344
465118
47962
498 81
51876
539 51
56109
58353
605 88
63115
656 40
682.65
709 96
73836
76789
798 61
83055
86377
898 32
93426
97163
101049

importe total de

uota

3,038.27
3,081.62
3,129.08
37167
3,227.45
3,278.44
3,330.69
3,384.24
3,438.13
3,495.42
3,553.45
3,612.36
367311
3,735.46
3,799.45
3,865.15
393262
4,001.91
407309
4,146.24
4,221.84
4,298.68
437842
445982
454185

“4,630.30

4719.25
4,810.80
4,905.04



0 MK
4 9503984
42 9.8405.44
43 1,027,941.68
44 1,089,080.22
45 1,111,021.70
46 1,156,294.56
47 1,202,546.35
48 1,250,648.20
49 1,300,674.13
50 1,352,701.09
51 1,406,809.14
52 1,463,081.50
53 1,521,604.76
54 1,502,468.95
55 1,645,761.74
56 1,711,580.42
57 1,760,062.36
58 1,851,264.85
59 1,925,315.44
60 2,002,328.08
61 2,002,421.18
62 2,165,716.03
63 2,252,46.75
64 2,342,440.62
65 2,438,138.25
66 2,533,503.78
67 2,634,927.13
68 2,740,324.21
69 2,849,937.18
70 2,963,934.67
71 3,082,492.06
72 3,205,791.74
73 3,334,023.41
74 3,467,384.4
75 3,606,079.72

—h —A & e kA h A & A b aa e b ek A b A —» —h & A eh & & A & A s —» —a = s —a —a

3,338.89
iz
3,406.00
3,440.06
347446
3,509.20
354429
3579.74
361553
365169
3,688.21
3,725.09
3762.34
3,799.96
3837.96
3,876.34
39151
3,954.26
399380
403374
407408
411482
415596
4,197.52
4239.50
426169
432411
4.367.96
441164
445576
450031
454532
459077
4,636.68
468304
472987

Esquema

365.53
380.16
39536
41118
42162
444.73
462.52
481.02
50026
52027
541.08
562.72
58523
608 64
632.99
658 31
684.64
71202
740 51
77013
80093
83297
86629
90094
936.98
974 46
1.013.43
1,053 97
1,096.13
1.139.97
118557
1,23300
128232
1,33361
1,386.95
1,442.43
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246.74
256.61
266.87
277.54
28865
300.19
31220
324.69
337.68
351.18
365.23
37984
385.03
41083
a2
444 36
46213
480 62
49984
51984
54063
562.25
584 74
60813
632 46
657.76
684.07
7143
73989
769.48
80026
83221
865.56
900 19
936.19
97364

1,050.91
1,092.95
1,136.67
118213
1,22942
1,278.59
132974
138293
143825
149578
155561
161783
168254
1,74985
1.819.84
189263
1,968 34
2047.07
212895
221411
230268
239478
245058
259020
2,693 81
2.801.56
291362
303017
315137
327743
3,408.52
354487
3,686.66
383413
3,987 49
4,146.99

§,002.07
5,101.98
5,204.90
5,310.91
5420.15
553272
5,648.75
5768.37
5,891.11
6,018.92
6,150.12
6,285.48
6,425.15
6,569.28
6,718.06
6,871.64
7,030.22
719397
1,363.10
7,537.81
1,7118.3
7,904.82
8,097.57
8,296.79
8,502.74
8,715.67
8,935.84
9,163.53
9,399.03
9,643.64
9,894.67
10,155.45
10,425.31
10,704.60
10,893.68
11,292.94



p—

76 3,760,32201
77 39003302
78 4068.340.%
79 4218,603.23
80 4,387,347.35
81 4,502,841.25

4771.17
482495
487319
492193
4971.15
5,020.86

Esquema

1,500.13
1,960.13
1622.54
1,687.44
175494
1,825.14

Pégina 4

1,012.59
1,053.09
1,095.21
1,139.02
1,184.58
123197

431287
448539
4664 80
485139
5,045.45
524121

11,802.76
11,9216
12,255.75
12,999.78
12,986.12

1332823



Los desarrollos Inmobiliarios

s

2 Los Desarrollos Inmobiliarios.

2.1 Tiposy caracteristicas generales.

una parte de un conjunto econdmico, sccial y

politico que constituye la region”, pero es ante
todo un fendmeno cullural y al que Spengler' dice:
*Hay un hecho decisivo, nunca sin embargo, apreciado
en toda su significancia, y es que todas las grandes
cufturas, son culturas urbanas’. Hasta 1960, se
precisaba como urbanizacion a la accion de adecuar
treas, mediante la ejecucion de  obras, para fa
instalacion de redes de servicios publicos municipales
y olros otorgados en concesion. También fue en este
afo, cuando se menciona el conceplo de
urbanificacion al proceso de crecimiento de los
grandes nicleos de poblacion, por migracion del
campo y poblados menores.

Segt’m la carta de Afenas “La ciudad no es sino

! Spaneler. Osalle Bheote daam Vo e mtol vy
vthant-sho gk e U thane ae D e oo Ry

Este proceso de urbanizacion, que a través de
los afos se ha venido desarrollando, se ha
conformado por las caracteristicas imperantes de la
época. Desde el punto de vista econdmico, el
movimiento se conforma de las actividades: primarias
(a agrcultura),  secundaras  (Industria) y
terciarias(Comerciales). Las ciudades al crecer se
transforman en complejos sistemas de poblacién
originando actividades de todo tipo. Visto como un
sislema urbano, se desarrolla en forma dindmica,
nunca en forma estatica.

Esta forma de ver la ciudad, nos permite
ramificarla en subsistemas, todos relacionados enire
si, donde cada uno de los subsistemas serian las
necesidades propias de fa sociedad, y de donde se
denvaran, mas necesidades fisicas, por ejemplo:

oEl aspeclo econdmico: Ongina la necesidad de
mercados, centros comerciales, industria, y centros de
servicio, efc.

sJransporte:  Calles, avenidas,
estacicnes vehiculares, metro, efc.

sEquipamiento  urbano: Hoteles, Escuelas,
Cenlros de Cultura, efc.

sinfragstructura: Presas, efc.

«Medio Nalural: Programas para el cuidado de
Ias reservas territoriales, reforestacion, etc.

canales,

Arq. Femando José Guzmdn Rivera Rio
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Los desarrollos inmobiliarios

Uno de los principales agentes, que propician el
proceso de urbanizacion, son los Desarrolios
Inmobiliarios. Estos desarrollos, inmersos en un
contexto socioecondmico 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
poblacidn, es debido a que define en gran medida las

proyecciones y programas de desarrollo urbano dentro
de las ciudades, siendo indicador basico del uso de
suelo, costo del mismo, concentracion de actividades
econbmicas, invasién de zonas rurales por zonas
urbanizadas y que se ve afectado por el crecimiento
poblacional, y migracional.

Caracteristicas,

Como caraclerislicas de los desarrollos
Inmobiliarios podriamos tener:

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

b) Econbmicas: Por si son rentables o no
rentables. Dentro de este aspecto, como se ha venido

mencionado a lo largo del documento, el conceplo de
interés es fundamental Dentro de esto, 1a tasa real es
la importante, debido a las constanes varaciones de
las tasas de interés bancarias.

Se puede planear un desarrollo en venta o
en renta. Siempre se comparan las utilidades
generadas de la inversién con las que se podrian
obtener invirtiendo el capital en cefes, o en alguno
de los diversos instrumenfos bancarios o del
mercado existentes en el momenfo de hacer el
negocio. Estos varian conforme a las
circunstancias de la época en cuestién.

c) Imagen Urbana: Esta caracteristica se
puede considerar de fipo subjetiva y se refiere a si es
Agradable o Desagradable. es necesario analizar el
impacto psicoldgico en la poblacion que el desarrollo
puede generar

d) Funcién Urbana: Si son Adecuados o no.
Es muy imporiante que los desarrolios Inmobiliarios se
adecuen al entorno socio econdmico de la region.
Muchos de los desarrollos han fracasado por no fomar
en cuenta eslo.

Arg. Fenando José Guzmén Rivera Rio
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Los desarrolios Inmobiliarios
[ ___

2.2 El Negocio [nmobiliario

Los negocios inmobiliarios se pueden clasificar en

funcion del destino del Inmueble. Dentro de esto,
tenemos:

o El inmueble es la razén de ser del
desarrollo: Se puede vender o rentar el
inmueble. Denlro de esta dlasificacion
{enemos 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 induslriales. Se hablara
de: La venla de tierra; la vivienda, las
oficinas y; los parques indus!riales.

o El inmueble es un instrumento para
desarrollar otro tipo de negocio: Ei
objefivo buscado es proporcionar un servicio
y dentro del cual el inmueble es tan solo un
elemento para lograrlo. Se hablaran de los
centros comerciales, de los hospitales, de las
bodegas indusiriales, de los hoteles, de las
marinas, de los clubes deportivos y de los
centros de salud SPA.

2) El inmueble es [a raz6n de ser del desarrollo,

L-Venta de tiena.

Dentro de este concepto se puede englobar a
l0s negocios que fienen como objetivo la venta de un
predio ya sea en loles pequefios y al menudeo como
la verta de grandes exiensiones de lerreno para un
uso comercial, industrial o habitacional. Generalmente
se vende urbanizada, es decir, con servicios como:
agua potable con toma domiciliaria, energia eléctiica,
alumbrado, vialidad, &reas jardinadas, banquetas y
drenaje

Lo anterior determina e implica un costo. Para
considerar su venta, a este costo de urbanizacion, se
le puede anadir el concepto de plusvalia que se le
pueda asignar por accesibiidad, ubicacion, visual y
forma, ademas del costo por estudios técnicos y
licencias.

Dentro de las consideraciones mas importantes
para fundamentar el éxito de este lipo de negocios
sera cuidar, entre otros aspectos y conforme a un
estudio de mercado. el tamario de los lotes, su
orientacion, el analisis del suelo y subsuelo asi como
las condiciones legales en que se encuentre. Los

Arq. Fernando José Guzmén Rivera Rio
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Los desarrollos Inmobiliarios

anteriores aspectos son faclores que influyen
directamente en el costo del mismo.

£l aspecto del estudio de mercado, mencicnado
anteriormente sera vital para el éxito de este tipo de
negccios, ya que ubicados en un contexto historico y
en un momento determinado, nos proporcionara el uso
real conforme a |z oferta y 'a demanda existentes.

2- Vivienda

Los desarollos inmotiliarios se han constituido
como una de los de mas imporiancia en México, por el
impacto sacial, econdmica y politico que han generado
Jos mismos. Existen muchas clasificaciones que
establecen fas instifuciones que se especiafizan en
desanollar vivienda. Dependiendo del mercado al cual
se enfoca, se pudieran englobar en: ‘

o Vivienda de Interés social: Se enfoca
principaimente a famiias de escasos
recursos  economicos. Denio de  esfa

l Para las tablas v waficas de vmdades de vienda conchindas @ imversicn
gereda por orzanean se uihe B wfermazion proparcienada pr
Esudistica de Viviond J943-1988 STDLE Sectetanz e dsarrollo
Lrhamy Eeologa

clasificacion se encuentra generalmente la
vivienda de menos de 80 m2, Cada érea se
considera con dimensiones minimas y el
concepto  princical es fa maximizacion del
poco espacio.?

Vivienda media: La vivienda media, como
st nombre Ic indica, va dirigda a las famifas
clasicadas con un nivel ecenémico medio®
y generaimente va de los 80 m2 & los 300
m2 de construccién. A cferencia de la
clasificacicn anterior, en este fico de vivienda
tenemos mejcres acabadcs (més carcs) y
los desarrailadores ofrecen mayar cantidad
de servicios integrades en la venta.

Vivienda residencial: Vivierda dirigida & las
familias que cuentan con ung buena
estabilidad econdmica y de altos ingresos.

? Sumgue st tpo de v d se comadina L conty
cooncrmcas el pais o mas wable pra b gomis dv o
e, es hamentable s comdrines & dbs
lodo Evion ttzlimvaee en conea
i come dof poey estudo refe
a1 regen g que se tate v al wpacto que hen gomerado

tehmanee, sal, piieclogico, soviali
1 . .
Aungae e Ja ralidad. vande 2 Jesaparacar, perdara on un mavel saciv

cubural

Arq. Femando José Guzmén Rivera Rio

El Mercado Inmobiliano frente a una economia con crisis financiera



Los desarrollos Inmobiliarios

Los desarrolios inmobiliarios de este  tipo
pueden ser horizontales o verticales (edificios) y
pueden basarse en el desarcllo desde una vivienda
hasta mas de diez.

El éxito de este tipo de negocio inmobiiario
radica en la seriedad que se le ponga al estudio de
mercado, ef cual nos mostrara entre varios aspectos:

a) Ef tipo de vivienda requerida conforme a la
0na

b) La realidad socioecondmica de la poblacion
conforme @ un drea de influencia para poder ser
sujetos potenciales de compra. (ce crédito en su caso);

¢) Las caracteristicas dptimas para ofrecer en
venta o renfa la vivienda (acabados, decoracion,
distribucion, sequridad, servicios, elc.).

+ Yaseala vivienda para renta o para venta,
o3 necesario contemplar los posibles
escenarios que se pudieran presentar de
tipo socioeconémico, politico y legal,
teniendo en cuenta el costo y uso del
dinero dentro de un periodo especifico de
tiempo asi como su posible jnversion en

" otros instrumentos de inversion.! .

¥ B Ta 2cranlidad el adie 1994 2 1ousy, ol mareado mimobihiano aetado
aeste sipo de megocios, ha stitndo una sada mmpresienante L2 capasidad é2

3.-Oficinas

Se refiere a la construccion de dreas para
oficna ofrecidas para venta o para renta.
Generalmente se Yrata de desarrollos de tipo vertical
(edificios) y como caracteristica general se puede decrt
que se entregan como espacics zbiertos, sin divisicnes
ni acabados a no ser los de las dreas comunes, con el
fin de que el cliente las acendiciore.

También, ccmo en los cascs anteriores, el
estudio de mercado es muy impcrtante. Es muy
necesario conocer las condiciones sccicecsnémicas
que tiene el pais de que se Yrate, las tencencias de
expansién de las empresas dentro y fuera del pais y
por lo tanto Ia relacidn 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 reflexion 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 ubicacion,

conpra, dtwdo a b ala e be tasrs e owenes by deouruds
drasticaniente, prn ocando ba quiek-a de Jos negovios v de las empresas

Arg. Femando José Guzmén Rivera Rio
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El Nercado inmobiliario

Estadistica de Vivienda de 1983 a 1988
Unidedes conclides @ inversidn ejercida por organismo
nota: La inversién se consdeu en milones de pesos

Unlddn mm u.wm. T

Conmlh Hedda  Concuidm Ejwcds  Concida Ejwcids Conchides Ejwods  Conchidm Ejwada cwu. i
; 67151 129539‘ 7‘.777;2“.%2‘ 79.261_ 366.583A 80,247. 805,254; 57,504 ; 1751697 "
674, 25800, 225 40707 D045 85912 WAN TIN5 UMD WG msal
TI8MATAAZ6T BBBI3 NO7EST 56200 4BOM5  B8S81 1654242, 104903 3237700  MAGN
| 27002 17000° 5% 00050 S68%. 4294 60162 21015 1004 Z06T 806
4.626; 13.161. 4,7‘2' 24,750. 3.496' 47.743_ 5,202_ 109,852‘ 3,1‘7‘ 104.099_ 1),(_)]7:
2600 454 186 5755 1507 6053 ATH 9081 1584 18028 11888
85 1586 X 365 T2 S 3 % 1479 1 28
TS0 0] 235D 218 a2 6725 W4 487 15510 68 3199 S5 N1SE
9| w7 a%s, w0 0 0 0 0 0 20 exs 1074
1167’ 10086 2%7, 1388, 3484 5412 2349 4618, 46 4959' 9,179 I

of 00 0 0 0 % maee 32 20 9%’ 2630 e8]
SUMA 1“”0 I“ 187 198,189 J71,038 240,91 666,400 256,496 1,205,200 280,136 3,237519 264449 6116991 1,395191

Nota:

Unidades Concluldas: Se consideran unidades concluidas aquellas unidades fisicamente terminadas y los crédilos ejercidos correspondientes

al programa de mejoramiento de vivienda y a los subprogramas adquisicion a lerceros, construccion en ferreno propio y pago de pasivos, al momento
dercierre de cada ejercicio anual.

Inversion Ejercida. La inversion se refiere al monlo ejercido por los organismos de vivienda durante un ario calendario y considera fanto los
recursos ejercidos destinados a Ia terminacion o continuacion de obra que viene en proceso de afios anteriores, como a lo asignado a obra que se
inicia en ¢ aiio de referencia, misma que puede quedar concluida en el mismo ejercicio o quedar en proceso para concluirse en afios futuros.

Arg. Femnando José Guzman Rivera Rio EI Mercado Inmobiliario frente a una economia con crisis financiera
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Estadistica de Vivienda de 1989a 1992
Unidades conchridas e hversién ejercida por organisne
nola: La inversién se considera en milones de pesos

S B Gl .5 L k
Organisma Unidades ‘hvnién Undades Inverw: Unideder  Invermon Unidades “lnvest
: Conchuides :Ejercida Conckidn  Ejeroda Concuedas Ejmoda Conduidms Eeoda |

IS 220105 G5 2SST SIIB 3GH 690N SIUAO
198D S6TSO 249%  Tee42 4BNTB 11422 MST 43168,

19630 18349 706885 29296 1022716 :
MM 1A 2IEO 1418 BSH USW 719,
12932 2089100,
| 2060701 41SST 3130367 W% 20048
e i 2820‘ 20776 I 83.794_ 11,745‘ 389'4901
4283|0023 59506 479798 31555 430802 0205 470733
CSML A0 1 20002 43 w83 3189 565555
1812 ! 3817 1104 27660 1993 58129 2583 53.370}
A 08 S8 eem 67 2802 4128 2309
—_ e MR 22 24 692
WEN NI I 258 SIS A 4SS SO
0 ¢ 0 0 o0 0;
WA (05680 0595 9IMB 6 21622 099 HT6NR
‘ ' [ JRY: I
- e 176 1614 1060 2583
.......................... N6 B, 4BM)
- ‘ 806 0 BEM
T 1)

a5 a1 e 0
e & W5 0 24 _
e L BT A N Y1 AR
SUMA 213,758 7,130990 351,626 9,702057 409694 11,088,652 429,868 30,211,944

i
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Los desarroflos inmobiliarios

Otro aspeclo que es muy imporante hacer
nofar para esle fipo de negocios, es ef fa
reglamentacion 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. ®

4. Parque Industrial

Dentro de este tipo de negocio inmobiliario se
tigne fa venta de lofes para la insfalacion de industrias.
Generalmente se venden con foda la urbanizacidn
necesaria para el desarrollo, como por ejemplo; planta
de energia eléctrica, drenaje industrial, agua necesaria,

efc.

*EE probloms de fos cstaconanmcatis s by constinds e una v he
mds mportantes en f2 actuabidad por ol wapade que sonn of s
Mespraonadamente. on b Cd e Messeo T faftmas eamdo al opea
por pante J 1s antordades va que B denandy gue ol Besahdad wo
detetmutiads hgares o de sewardsal s pontily

B) El inmueble es un instrumento para desarrollar
ofro tipo de negocio.

5.- Centros Comerciales

En (ltimas fechas, se ha acrecentado este fipo
de desarrofios en la CD. de México, asi como en los
demdas estados de la Republica. El buen estudio
puede constituir un éxito tanto para el promotor del
desarrollo como par los comerciantes que compran,
venden o renfan los focales.

Ai hablar de fos Centros Comerciales, es muy
importante tomar en cuenta (entre otras) las reglas
bésicas coma son:

1. La ubicacion de fas tiendas Ancla

2. Los estacionamignfos. Esle conceplo es
muy  imporante, ya que  su
dimensionamiento varia conforme al lipo de
edificio, ya que su flujo vehicular y peatonal
es muy diferente en cada uno. por ejemplo
El disefio del estacionamiento para un

Arg. Fernando José Guzmén Rivera Rio

49

El Mercade Inmobiliario frente a una economia con cnsis financiera



Los desarrollos Inmobiliarios

Aurrera es diferente al de un Superama , al

de una Bodega de Aurrera 0 a un Club
Sam’s.

3. Elflujo de personas.
Este factor es muy importante ya que es
necesario disear el edificio de tal forma que el

flujo de personas se de por todas las areas 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 unodelos mas imporiantes.

6. Hospitales  ( El inmueble como
instrumento}

Como negocio inmobiliario tenemos a los
Hospitales para enfermos de estancia muy corta (no
enfermos). La razon de lo anterior es [a recuperacion
de la inversion. Como ejemplo de negocio inmobiliario
lenemos las clinicas y hospitales de Ginecologia,
Pediatria o de Especialidades. Lugares en donde la
rofacion de pacientes es alta y donde hay una muy
buena ocupacion.

En los hospitales donde los enfermos son de
estancia prolongada es muy dificil recuperar la
inversion. eslos  hospitales son  promovidos
generalmente por instituciones publicas. Teniendo
como finalidad el aspecto social.

Actualmente se disefian dividiendo los espacios
en areas: gris y blanca. La razon es de tipo psicologico
ademas de funcional. Su planeacion es muy compleja
y €s necesario la coordinacion con un especialista.

Arg. Fernando José Guzmén Rivera Rio

50

El Mercado Inmobiliario frente a una economia con crisis financiera



Los desarrolios Inmobiliarios
L

7. Bodegas (Maquiladoras)

En la frontera norte del pais, el desarrollo de la
industria maquifadora 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 desamollos se enfocan
principalmente a la construccion  del edificio
arquitectonico que pueda servir para la instalacion de
una industria maquiladora.

El negocio para el propietario reside
generalmente en |a renta del mismo, ya que puede ser
por varios afos®. Las bodegas pueden rentarse o
venderse.

Lt amdustrin it B constitade s v s g gy mopn
probloma econmmic que ban salindo vare passes coms o cpaeplo 1
wndustera macuailudora de partes welnenles

8.- Desarrollos Hoteleros

Caracteristico de los paises con alla
potencialidad turistica.

En México, aunque es uno de los conceptos
inmobiliarios que mas se han desarrollado en los
ultimos afios, no se ha desarrollade  como deberia.
debido en parle porque es necesario  mayor
infraestructura’ y una mayor mistica de  servicio. Es
necesano dare mayor viabilidad por el enorme
potencial turistico con que cuenta nuestro pais.

Dentro de las caracteristicas mas imporantes
para su éxito se encuentra fa ubicacién. De aqui se
desprenden los hoteles de playa y los hoteles de
ciudades. En funcion de los servicios que ofrece y a las
caracteristicas propias (como por ejemplo la dimension
de los cuartos) se dividen en categorias.

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

Eomoas otipre el cn b e capabyper dhend o s

ol
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hasta cierto punto (segln sea el caso) a los factores de
inflacion y a las devaluaciones®

9.- Marinas

Se refiere a los estacionamientos (por asi
decido) para Yates y Veleros. Dadas |las
caracterislicas preponderantes del fitoral en nuestro
pais, surge como negocio con allo potencial de
desarrollo debido a la demanda existente de sitios para
alraque por parte de los propietarios de Yates del pais
vecino  del norfe, y sumado a la belleza de nuestro
pais y a la riqueza de la caza deporiva.

10.- Club Deportivo

De gran importancia en nuestro pais, su éxilo
depende en gran parte de su ubicacion asi como el
estrato socioeconémico al cual va dirigido. El estudio
de mercado es de gran imporlancia para poder

"D Ml Tores o Spumtos e

observar el area de influencia, asi como el anélisis de
la reglamentacion de uso de suelo y estacionamientos
vigente. En varios desarrollos habitacionales, se ha
utiizado el club de gof como gancho para poder
vender.

11.- SPA

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

12.- Monasterios

Aprovechando muchas veces, la belleza arquitectonica
del inmueble, asi como su ubicacién, esle fipo de
negocio, se ofrece alos ejecutivos para poder eliminar
la tension a la que estan sometidos en su trabajo. De
reciente concepcion.

Arq. Femando José Guzmén Rivera Rio
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3 Proceso de Planeacion de
Desarrollos Inmobiliarios.

3.1 Gestion Inmobiliaria

Dentro de la Planeacion de Desarrollos de
Bienes Inmuebles, La Geslion inmobiliaria se
consfituye como una de las alterativas mas viables
para poder minimizar fos riesgos financieros a los que
toda inversion inmobiliaria esta sujeta, y mas si dicha
inversidn se encuenira enmarcada dentro de una
£€Conomia con una severa crisis inflacionaria.

Se puede definir como la Planeacion,
Operacion ylo Coordinacidn de lodas las actividades
necesarias para poder desarrollar un negocio en
Bienes Ralces con un criterio de tipo Industrial’

El Bien Inmueble gestionado debe ser el
resulfado de un exhaustivo andlisis de mercado, del
andlisis de las condicionantes urbanas, asi como del
andlisis de los aspectos legales. Debe de adecuarse al

* Haro Vergara Guileimo Mio. en Arg Tesss Andhss y Planeacidn de
centros Comerciales como Desarrollos Inmobiiarios pag 27, 1996

entorno sacioecondmica palitica y cultural de la zona,
analizando cuidadosamente el impacto que este tendrd
a corto, medianc y largo plazo®. La mela sera fa
oplimizacion de los recursos y la minimizacion de los
riesgos de las variables que afectaren al negocio. Se
puede dividir en :

+ aclividades pre-operativas y

+ gestiones operativas del desarrollo.

Dentro de las actividades preoperativas o
proceso de planeacion, tenemos todo el estudio que
se hace para poder ser factible fa inversion vy
construccion del desarrofio en cuestion. Este proceso
de planeacion, se enmarcara desde la posible
adquisicion del terreno, en su caso, hasta el estudio de
factbiidad financiera con un anteproyecto que
contendra las variables minimas a considerar. Este
proceso de planeacion se dard con un enfoque
personal, @ manera de propuesta, con el fin de que
sirva como un modelo ejemplificativo sencillo, para que

* Por desgracta, esle utimo concepla parece haber sido ohndado por Jos
gandes promolares e inversionistas inmobdkarios, tos cuales en un afdn
desmedido por mvertir, han alectado su medio ambiente provocando un gran
malestar enla poblacion

Uno de fos grandes fracasos de fos bienes mmuebles es el no haber podido
adecuarse al medio socioecondmico del kigar Es preciso, 3l hacer un
desarolio inmobiiano, el visualizar fa permanecla de! inmueble a coro,
mediano y largo plazo, ya que muchos de estos han sido totalmente
modificados al paso de los aftos por los usuarios

Arq. Femando José Guzman Rivera Rio 83
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los arquitectos, constructores y demas interesados lo
puedan entender.

Dentro de las gestiones operativas, tenemos
todas aquellas actividades de operacion y coordinacion
necesarias para desarrollar un negocio de bienes
raices. Como gestiones operativas tenemos;

3.2 Proceso de Planeacion de factibilidad de
Inversion,

sisualizacion de ur proyecto arquitectonico
a) Andlisis conceptual y disefio preliminar

b) Anteproyecto
¢} Proyecto ejecutivo

Una forma sencila de ver el proceso de
planeacion seria haciendo una analogia con la forma
en que la escuela tradicional de Arquitectura nos
ensenia a resolver un problema arquitectonico;

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

Modelo propuestc para el proceso de pianeacion
a) Vision preliminar; Es un estudio preliminar de
factibilidad de inversién
_b) Estudio de Prefactibilidad

c) Estudio de factibillidad plena de Inversion

Arq. Femando José Guzmén Rivera Rio 1]
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Lo que quiero dar a enfender, es que fa
planeacion inmobiliaria se da como un proceso, donde
lo esencial es oplimizar las acciones a seguir y donde
cada una de las elapas se debe de dar con un cardcter
refroalimentador. Al igual que el disefio arquitecidnico
va prolundizando hasta legar al detalle, los estudios de
factibilidad de inversion fienen como mision el {rafar de
conocer todas las variables que intervienen denlro del
desarrollo del mismo y asi poder llevar a buen término
un negocio.

a.- Vision Preliminar

a.1 Ublcacldn. Es la etapa con que se parte el
estudio. Dentro de esla se pueden presentar dos
opciones: &) conlar con el sitio y; b) no contar con el
sitio. En este proceso se supondra la necesidad de
proponer el sitio. Es necesario tener siempre en mente
el{ipo de desarrollo deseado’.

a.2 Localizacién de la zona apta. Etapa en la
que es necesario delerminar las zonas factibles para
desarroliar el inmueble y resulta de un andlisis, en base
a las caracleristicas propias del proyecto y a los
requerimientos de mercado del tipo de desarrolio de
que se frate. Esta dado por fas condiciones propias de

* Son escasos fos casos donde se busca un terreno para desarrolfar sim tenet
bien conceptualzado el lipo de inmueble

la z0na o en base de denolar algin tipo de
desequilibrio enfre la oferta y la demanda existentes o
probabilisficos conforme a las tendencias a corfo y
mediano plazo del producto (giro inmobifiario).

a.3 Localizacién del terreno apto. Después
de focalizar, en su caso, fa zona apta, fa localizacion
del terreno apto constituye la parte medular dentro de
la planeacién. Este ferreno debe responder a fa
adecuacion  fanto a los programas nacionales,
estatales, municipales y delegacionales como a las
caracleristicas fisicas de fa zona; a los aspectos
legales y sdlo después de haberse estudiado el
impacio que el posible desarrofio fendra en fa zona, y
enla poblacion.

El conocimiento de la mayoria de las
caracleristicas nos permifird poder desarrollar una
mejor toma de decisiones, poder elegir ef mejor terreno
conforme a los objetivos del proyecto.

a.4 Area de Influencia. Sera necesario fjamos
un &rea de influencia, es decir, observar el entorno
direclo donde se va a desarollar el inmueble,
anahzando la estructura y caracleristicas propias del
area. Esla defimitacion se fija en relacién directa al lipo
de desarrolio de que se frate. por lo tanto, ni podré ser
la misma area para un Hospital que para un Centro
Comercial, o un Holel.

Arq. Fernando Guzmén Rivera Rio
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.5 Aspectos minimos a considerar para su

correcta  ubicacién.  (También  considerado
cominmente como el analisis del sitio).
1. Planes y Programas Estatales,

Municipales y Delegacionales. Para un inversionista
es muy importante el conocer los planes asi como las
lendencias generadas a partir de los mismos por
considerarlas como una oporunidad asi como su
correcta adecuacion y correspondencia con los
mismos.

2, Caracteristicas de sitio

21 Uso de Suelo. Es uno de las
primeros aspectos a considerar para poder dar
viabilidad al proyecto.

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

2.3 Infraestructura y Equipamiento. A
veces considerado dentro de los estudios de mercado.
Nos fja limlantes denlro del proyecto

conceplualizado*.

24 Aspectos socio-demogréficos.
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 afios, después de haber sido construido,
el inmueble cambia drasticamente su imagen
generando un impacto negalivo en la poblacion asi
como en ef lugar.

2.5 Aspectos fisicos-climéticos del
lugar:

a|Clima. La consideracion de la
temperatura, las precipitaciones pluviales, la humedad
y pureza del aire, el analisis 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
dessarrollo se debio a la debida importancia que se le
die”.

b)Topografia. Es de vital importancia
para la planeacion posterior del proyecto inmobiliario.

* Dentro de este rublo, es importante tomar en cuenta fa infraestuctra
hidrduhea existente, las comunicaciones existentes (lineas tefefénicas)

* Como caracteristico lo encontamos en el dsefo de los hoteles y
desartofios de vivienda Muchos proyectos de vvienda, aun cuando su destin
fué, pot ejemplo, paia un chma tropical, el proyecto fué realizado en la cludad
de Mexico, y que por la falta de estudio y andlisss del sitio, constiuyeron el
fracaso del msmo

Arg. Fermando Guzman Rivera Rio 56
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Es obvio comentar 1a impodancia de la forma del
ferreno y de su pendiente para el proyecto. El aspecto
de “vista” es considerado como potencial en la eleccion
del mismo.

cHidrologia. Se analiza el nivel fredtico
asi como el drenaje superficial e interno. También es
necesario analizar la calidad de! agua dependiendo de
la region de que se trate. Incide directamente en el
disefio del proyecto y en la planeacion en general. Es
necesario cuidar fa posibiidad de inundaciones.
Dependiendo de la estacién del afio, constiluye un
problema en el desarrollo de la construccion del
inmueble, sobre todo en la etapa de cimentacion.

d)Suelo. También es muy imporiante,
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
conceplo se estudia “la Edafologia” o el estudio de los
suelos de acuerdo a sus caracteristicas fisico-quimicas
y morfoldgicas; y la “Geologia®, que es la clasificacion
de rocas, datos estructurales, fallas, fracturas elc

El suelo es el manlo pulverizado de
tierra formado por la descomposicion de rocas y
plantas debido a la accion del iempo y de los agentes
almosféricos, considerandose siempre en continua
evolucion y delerioro.

Se estudia analizando fos horizontes,
como por ejemplo:

1} Horizonte A: es la pade mas
superficial del suelo, en donde se deposita la maleria
organica;

2) Horizonle B8: la elapa siguiente en
profundidad y donde se manifiestan los cambios que
esta sufriendo el material que dié origen al suelo, y en
¢l que se acumulan los elementos organico-minerales
del horizonte superficial;

3} Horizontes C y D: son estratos mas
profundos, siendo el honzonte C donde aln no se
manifiestan evidencias de desarrolio edafico y el
horizonte D o R es una capa continua. coherente y
dura. Estos honzontes pueden estar formados por
subhornizontes.

Es muy imporanie conocer estas
caracleristicas ya que influyen directamente en el costo
de la construccidn. Muchas veces es mas cara fa
cimentacion que el reslo de la construccion y es debido
a las caracleristicas anies comentadas. Es necesario,
siempre realizar una inspeccion del sio y hacer
sondeos, y si existe posiblidad de duda conforme a la
historia del mismo es necesario elaborar un estudio
mas profundo del mismo’. También es necesario tener
en cuenta la existencia de arcilas expansivas, de
tobas, de areanas elc.

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

® En fa cudad de Méxco, e analisis del suelo es de vital

imporfancia ya que se conforma por caracleristicas muy
contrastantes

Arg. Fermando Guzman Rivera Rio
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después del desarrollo del inmueble por esta causa.
Consfituye una de las variables mas imporlantes a
tomar en cuenta en los estudios de factibiidad
econémica. Si existe algin conflicto con pocas
posibilidades de solucion como por ejemplo. la
exisencia de varios duefios, que sea un terreno de tipo
gjidal, que este intestado y que por lo tanto implique
demoras en el desarrollo del inmueble, es
recomendable elegir olro terreno ya que afettaria
sensiblemente en los margenes de utilidad.

2.7 Precio. Para el inversionista y para
Ia planeacion en general es fundamental. Es necesario
saber negociar con €l propiefario estas condiciones.

3 Impactos generados.

El impacto generado por los desarrolios de
bienes inmuebles deberia considerarse como el mas
importante  debido &l gran malestar que han
ocasionado. Dentro de esto se han dado: el impacto de
tréfico, problemas en el equilibrio del ecosistema,
problemas en el equilibrio de funcionamienio de! sitio
{ciudades dormitorio, equilibrio socioecondmico).

Es muy importante, después de cada etapa,
dentro de la cual, el desarrollador fijar4 los limites
que crea necesario alcanzar, un compromiso con
los inversionistas o clientes, asi como con los
especlalistas Involucrados, el cual se Ird
Incrementando conforme ¢! estudio de factibilidad
se profundice.

b.- Estudio de prefactibilidad

Siguiendo con el proceso, y sin descuidar el
estudio de mercado que debe ser de caracter
permanente, se procede a determinar el programa
arquitectonico mas adecuado, conforme a un andlisis
de Ias dreas y volumenes mas adecuados. Se estudian
los costos paramétricos probables y los tiempos de
ejecucion factibles. Es muy imporante el visualizar
distintos  escenarios probables (antes. durante y
después de construir el desarrolio). Estos escenarios
deben de ser ftanto de caracter econdmico. como
politico y social.

Con lo anferior, y en caso de que el estudio
anlerior demuestre la viabilidad preliminar de inversion
del desarrollo planeado. se puede estar preparado
para ofrecer, segin sea €&l caso, una opcion de
compra. Lo anterior se planea procurando salvar la
eventualidad de una negativa de los permisos y
licencias necesarios asi como os  Crédios
convenienles.

¢.- Estudio de factibilidsd

Corresponde a la elapa final del proceso,
aclarando que de ninguna manera significa terminado
el proceso, ya que como comenté anteriormente el
proceso debe ser retroalimentativo, y si en alguna

Arq. Femando Guzmén Rivera Rio
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#lapa del proceso, alguno de los escenarios cambic, o
si surgen escenarios distintos, y si las condiciones del
mercado se alteran producto de esos escenarios, es
necesario replantear el estudio.

Teda 1a informacion obtenida se concentra en
un estudio final de factibiidad, el cual es presentado al
consejo de inversion o al inversionista, en su casd. En
este estudio se conlemplan lodas las variables
probables que encierra el negocio mostrandolas dentro
de un fisjo financiero, y dentro de un periodo de
tiempo. En estudio se muestra la pariicipacion de cada
uno de los inversionistas, todos los ingresos y egresos
asi como fas utifidades de los inversionistas.

El estudio se compara con los principales
Instrumentos de inversion {como cetes). y se
analizan las utilidades antes y después de la
erogacién sufrida por los impuestos respectivos.
Sera necesario, aunque en la realidad son pocos los
inversionistas que fo hacen, visualizar los andlisis de
sensiblidad del negocio ante las principales variables
que intervienen en el desarrollo inmobiliario. Esto nos
puede evidenciar los distintos comporiamientos que
sufre e negocio ante las variables mas imporiantes.

3.3 Bases en las que se fundamenta el estudio.

Se contemplan dentro de este aspeclo: fa inflacion,
incrementos de salarios, tasas de interés de los

créditos y de inversiones reales y estimados. Es deci,

se contemplan y se fijan los escenarios econdmicos y
financieros predicibles.

34 Propuesta de Participacion (segin sea el
€aso).

Se dimensiona el proyecio, dividiéndelo en
partes proporcionales asignandole a cada &rea valores
especificos conforme a su importancia y jerarquia,
segin sea el desamolo’ Se dimensionan 4reas
comunes y estacionamientos.

3.5 Analisis Estatico.

El andlisis se puede considerar estalico o

dindmico en su caso, §i 5e conocieran con loda certeza
varios escenanos.

En el andlisis estatico se consideran todas las
variables que infervienen y que son previsibles,
traslagandolas a valor presente, estudiandose lodos
los ingresos y egresos ast como las recuperaciones de
capital. Generalmente dentro de los egresos tenemos:

AL petancar o cetin comdeal, e pastiopacen mhae 3 cadsana de
Lo tendan ok

Arq. Femando Guzman Rivera Rio
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3.6 Flujo financiero.

Es la parte mas importante de la planeacion
financiera, debido 2 que se fja un escenaro
correspondiente a un periodo de tiempo.

Por medio del flujo financiero, se puede
observar el comporiamiento que cada una de las
partidas tiene a fravés del tiempo, ya sea
semanalimente, mensualmente o semestraimente,
sequn sea la estralegia a seguir.

Se esludian las mismas partidas que en el
andlisis estalico, incluyendo ademas los intereses

devengados, el costo del dinero, impuestos, manejo de
caja, ele.

Se puede observar la canfidad a inveric
mensualmente, la inversion maxima y finalmente se
calculala TIR, con el fin de que fa inversion sea lo mas
cercana a la realidad y asi poder minimizar los riesgos
probabilisticos que confleva la inversién.

Se puede hacer un resumen donde se
observan los flujos resutanies después det pago del
impuesto sobre fa renta ya sea para ¢! inversionista o
para el negocio en si, También es (il hacer un andlisis

Arg. Femando Guzmén Rivera Rio

descontando la inflacion, trayendo los flujos a valar
presenle.

3.7 Analisis de sensibilidad.

Es necesario, como se dijo anteriormente, el
hacar anahsis de sensiblidad conforme a las variables
mas imporiantes que intervienen en la planeacion y en
relacion a los distintos escenarios previsibles.

Se debe comparar 1a inversidn conforme a los
diferenies instrumentos de inversion, para asi tener la

certeza de lograr, bajo el punto de vista del negocio, la
Mejor inversion,

Nota: Ver modelo elaborado en ef capilulo;
Caso de Estudio: Las Golondrinas.
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o Andlisis de todas las variables probables que encierra ef negocio y su

flujo financiero, donde se muestra 18 participacion de cada uno de los
inversionista v sus utilidades :
Comparacién del negocio con los diferentes instrumentos de inversion
Anélisis de sensibilidad del negocio ante las diferentes vaniables de

fiesgo.



Caso de Estudio: Las Golondrinas

Caso de Estudio

e propone el siguiente caso de

Sesludio, el cual representa el caso tipico de

una pequeia empresa dedicada a fa
planeacion y construccion de conjunios habitacionafes,
que se ve afectada por la crisis anteriormente
comentada y analizada de diciembre de 1994. Para
poder anafizar (a planeacion de este desarollo,
denominado: *Las Golondrinas”, se proponen Jos
modelos mateméticos: estético y dindmico, los
cuales conlienen informacién proporcionada por dicha

empresa.

Se muestra un andlisis tipico de estudio de! terreno y
de mercado. También se muestra el proyeclo
desarrollado, el cual se encuentra a nivel de
anfeproyecto y que conlempla las caracteristicas
minimas de informacion necesarias para poder
desarroflar ef modelo de Factibilidad econdmica.

Antecedentes a fa planeacion,

A principios del afio de 1994, la empresa desarrolla un
conjunfo  habitacional de aproximadamente 30

viviendas por el rumbo de Xochimico, en ef sur de la
cd. de México. Anfe ef éxito mostrado en las venfas a
mediados del mismo afio, se decide adquirir ef ferreno
de: 2a. cda. del Deporfe, en Cuajimalpa.
Considerandose la compra del mismo como una
oporfunidad se da como enganche la canlidad de
ochocientos mil pesos.

En diciembre del mismo afo, estalia 1a crisis. Muchos
de los créditos adquiridos ofrecidos para fa compra de
las casas, se pierden, debido al incremento fan
draslico de las fasas de interés, haciéndolos
inaccesibles para los fuluros adquirientes. Debido a
esto, y con una pena por un posible incumplimiento de
contralo de : ochocientos mil pesos, la empresa
enfrenta el relo de sacar adelante el negocio.

Etterreno.

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

s Propiedad def predio:
Arq. José Rivera Rio Madero e Ingeniero Alberfo

Gosselin.

« Fecha de promocién:
Noviembre de 1995

« Datos del terreno;

Arq Femando José Gurman Rivera Rio o
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Caso de Estudio: Las Golondrinas

Superficie total: 4,180.00 m2.

Uso de suelo Permifido: Habitacional
Multifamitiar,

Uso actual de! predio: Baldio

Costo fotal del predio: $ 3,976,843.00

o Nommatividad. (segin uso de suelo.)
Licencia: 095/486/94

1) Estacionamientos; 2 cajones por casa mas 9
para visitas;

2) Altura méxima: 3 niveles 0 9 mis.

3) Area fibre sin construir, 25% del drea del
predio.

4) Se debe prever sistemas para la reutilizacion
de aguas negras y pluviales dentro del
condominio.

5) Se debe contar con factibiidad de servicios de
aguay drenaje;

6) Se debe contar con la auorizacidn de
subdivision;

7) No existe restriccion estatal.

Atq. Femando José Gurmdn Rivera Rio 65 El Mercado Inmobiliario frentc a una econiomia con crisis financiera



Caso de Estudio: Las Golondrinas

.
Estudio de Mercado.

El estudio de mercado se basd en las
siguientes premisas:

a) Determinacion de! tipo de vivienda.

De acuerdo al sondeo efectuado y al analizar
sus necesidades y prioridades, se llegd a la siguiente
conclusion, en orden de importancia;

1. Seguridad

2. Garaje para dos automoviles

3. recamaras

4. Dos baflos completos

5. % bario

6. Cocina amplia

7. Cuarto de servicio con bafio opcional
8. Area recreativa

b) Determinacién de la zona de influencia y
el impacto que el conjunto tendra.

*+ La zona de influencia que se determind
como fuente de compradores potenciales
fué la siguiente: La parte Norponiente de la
delegacion Alvaro Obregén, la parte

Surponiente de la Delegacion Miguel
Hidalgo, la pare Sur de Naucalpan y la
parte Norponiente de Cuajimalpa. Si bien
en esta tlima existen varios desarrollo
similares al que el estudio ocupa, son con
caracteristicas de precio mucho mayores.

El terreno colinda con dos clubes hipicos y
una zona deportiva. £l parque ecologico del
Desieto de los Leones se encuentra
relativamente cerca, lo que representa una
fuerte alraccion para los compradores
potenciales, debido al concepto ecologico
predominante en la actualidad.

Alterreno se llega por medio de magnificas
viglidades.

E! conjunto cuenta con fodos los servicios
en un radio de 2 km.

c) Determinacion del costo de venta,

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

Para Casas: de $2,854 a $4,300 por m2 (con
un incremento minimo de! costo durante el estudio)

Arg, Fernando José¢ Gurmin Rivera Rio 60
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Caso de Estudio; Las Golondrinas
..

Para Departamentos; de $3,555 a 4,300 por m2

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

d) Determinacién del perfil del comprador.

El perfil del comprador potencial, de acuerdo al
precio establecido, a los conjuntos visitados y a la
clase social que habita fa zona c'e influencia, de la cual,
segun datos del INEGI, solo el ©0% tiene a capacidad
y la necesidad comprar vivienda con las caracteristicas
de esle proyecto en esta zona, es el siguiente:

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

2. Ingresos familiares promedio de $22,000
mensuales

3. Edad entre 35 y 55 aitos

4. Segunda casa o casa definitiva

5. familia con tres hijos promedio.

Conclusiones:

1.- Sequridad. El desarrolio debera presentar
maxima seguridad, teniendo en cuenta:
+ Un solo acceso controlado,
+ liuminacion interior suficiente,
¢ Estar tolaimente bardado,
+ Colocacion de relojes checadores para
¢l rondin de la vigilancia.

2.- Dos cajones de estacionamiento.

3- Lavivienda debera tener.
+ recamaras,
+ Dos bafios completos,
+ Un % bafio,
+ Cocina amplia,
+ Cuarto de servicio con bafio opcional,
v hrea recreativa.

4.- Precio de Venta. Fluctuaré entre $ 3,800 y
$4.500

5- Se disedard inlensa campada
publicitaria, sosteniéndose hasta lograr el 85% de las
ventas, con un buen seialamiento, de fal forma y color
que permita dare importancia sobre los otros
desarrollos. Presentar un casa muestra debidamente
amueblada y decorada si es  posible.

Arq, Fernando José Guzmén Rivera Rio 67
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Caso de Estudio : Las Golondrinas

Estudio de Mercado gl anakss mer whs
Las Golondrinas elabord: Arq. Fernando GuzmanR.
2a, Cerrada del Deporte Col. San Fernando-la Heradura Hoja 1 de 2
poark Fecha ViiTipo | No.Vivi. | M2Conetruc. | Precio | Precio ventaim2
: Vonta Construc,
1 [Rea! Contaderp  Diéties #3 Cusjimapa Sep/%4 Casa Unif. 14 185.00 667,470 3608
Ene/95 [ CasaUnii 185.00 734,000 3,98
2 Residencial Hesis del Monate #104 Enefg5 Casa Unif. 14 200.00 760,000 3,800
Olympus [Cusjimaipa
3|Residencial Vista [DAties Cusjimalpa Sep/95 Casa Unif. 20 243,50 695,000 2854
Bonita Ene/85 Casa Unif. 183.50 §69,000 3646
Feb/g5 Casall. #5 185.00 800,000 4324
Feb/95 Casall. #6 183.80 733,950 3,928
4 Nilla Venetia Antonio Ancona #3139 Sep/94 Casa Unif. 12 232.00 824,000 3552
[uajimslpa Ene/85 | CasaUni. 265.00 874000 3298
5 [Residencial Nogal [Noga! #69 Cusjimalpa Sepi94 Casa Unif. 12 140,00 530,000 3,786
Marz/95 Deptos. 140.00 539,000 3,850
6 |Alcatraz Hesiis del Monte si Jun/g4 Casa Unif. 19 220.00 775,000 353
Cuajimalpa Jun/g4 Deplos i) 150.00
7(Casas Particulares]t2. cda. SaadorNovo | Eng/95 Casa Unif. 330.00 1,000,000 3,030
14 Cusfimalpa Eneld5 | CasaUnit 290.00 950,000 326
8 Residencial . Centenario #929 Sep/95 Casa Unif, 25 197.35 630,000 3,192
Escondida Lomas de Tarango
9[Los Altos (Cda. Veracruz s/n Sepl94 Deptos. 45 166.00 590,135 3,555
[Cuaiimaipa Sep94 | Deptos. 148,00 527,800 35%
10 [Bosques de potiguo caminio a Feb/g5 Deptos. 152 131.28 918,960 7,000
Cedros {Tecamachakco
11 |Condominios ongacien Hidalgosi | Feb/95 Deptos. 24 144.00 582,500 4,045
‘ElHidalgo" Cusjimaipa
12{Con]. Resid. La  [Cda. Veracruzs/n Feb/3s Deptos. 24 143.00 650,000 4,545
Cima (Cuajimaipa Deplos. 18 2500 | 101250 4500
13 [El Cortijo Feb/35 Casa unif. 50 270.00 1,323,000 4900
14|Los Cantaros  [Priv. JesisdeiMontesn|  Marz/95 | Casa Unif. ma 714,000 417

Cuafimaipa

Arg. Femando Guzmén Rivera Rio
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Caso de Estudio : Las Golondrinas

hoja 2de 2
PrecioVenta | Enganche Crédito Banco| Forma de Pago . Componunies -
1 [Real Contadero 667,470 (51%) 340,191 - Inicial 15,000 teckmaras, 2 172 bafios
_TM000 | sigastosnat Firma 185,241 estido. chinenes,
saldo a la entrega
2 |Residencial 160,000 (22%) 165,000 (76%) 595,000 {Inicial 60,000 3 recamaras, 2 112 baflos
Olympus sigastos not Saldo 6 meses lestudio, sala Lv., clo. serv
3 |Residencial Vista 695,000 (20%) 139,000 (9%) 61, 345 | (79%) 551,000 1 recdmaras, 2 172 balos
Bonita 669,000 | (15%) 99,000 (10%)65,550 | (85%) 570,000 oo, chimenes, o
800,000 e e :
733 850 (13%) 91,790 | (%) 67,523 | (80%) 587,160
4 \Villa Venetia 824,000 {30%) 247,200 576800 3 recamasas, 2 112 baflos
874,000 (30%) 262,600 ;sm chimenes,
5|Residencial Nogal 530,000 (25%) 132,500 (7°%) 35,000 | (75%) 397,500 {Inicial 5,000 3 recamaras, 2112
539,000  |(20%) 107,800 (80%) 431,200 Firma 20,000 afios . cto. e serv.
saldo a 12 meses
6 Aleatraz 775,000  |(30%)232.782 (70%) 543 158 JInicial 40,000 3 tecamaras, 2 112 baos
saldo a 14 pagos fpetudo, co.sarv.
7Casas Particulares| 1,000,000 Aftratar a fratar (3 recamaras, 2 172 bafios
950,000 lestudio, chimenea,
! Icto serv.
8 |Residencial 630,000 (25%) 155,000| (9%) 56,700 | (75%) 475,000 |Inicial 60,000 | tecdmaras, 2 112 baios
Escondida saldo a tratar ﬁmmem, clo.
9ilos Altos 590,135 (20%) 120,735 (80%) 469,400 {Inicial 90,000 [ recamaras, 2 172 baflos
521,800 16%) 83,000 (84%) 444,800 isaldo a 5 meses festudo, salatv., cto. serv
10|Bosques de 918,960 (20%) 183,792 3 recamaras, 2172
Cedros bafios , cto. serv.
11 |Condominios 582,500 (30%) 174,750 {70%) 407,750 Enganche 6 R rechmaras, 2 bafos.
'ElHidalgo” pagos y saldo a grc:u equpada,, clo
lentreqa )
12]Con] Resid. La 650,000  |(40%) 260,000 (60%) 390,000 2 techmatas, 2bafos
Cima 1,012,500 co::vm equipada, clo
13 1€ Cortijo 1,323,000 wneeneme (;:‘::omms. 2112 bafios
14Los Céntaros 714,000 (20%) 142,800 (80%) 571,200

Arq. Fernando Guzmén Rivera Rio
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Caso de Estudio: Las Golondrinas

El proyecto

Ubicacion. E! Proyeclo se ubica en una
fraccion del terreno denominado “El Cacalote”, ubicado
en 2a. Cerrada del Deporte sin. Colonia Jesis del
Monte, Municipio de Huixquilucan, Distrito de
Tlanepantla, Edo. de México.

Colindancias.

Al'Norte: Con €l club hipico *Villaraua';

Al Sur: Con &rea deportiva;

Al Oriente; Calle 2a. Cerrada del Deporte y
Al poniente; Club hipico; “San Roque”.

El conjunto contara 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 €l proyecto, stlo se
justifican fan solo 31 unidades. La sequridad interior y
el brindar grandes areas permeables fueron de los
aspectos mas importantes en la conceplualizacion del
proyecto. El conjunto contara ademas con:

+ Red de aguas negras;

¢+ Red de aguas pluviales;

¢ Red de Energia eléctrica;

¢ Red de ductos para teléfonos;

+ Red de interphone de casela de vigilancia a

[as viviendas;

+ Area de recoleccién de basura;

+ Cisterna con equipo automatico;

¢ Calles adoquinadas;

+ Estara tolalmente bardado.

Descripcion de la vivienda.

e ——

Nivel Sup.

Estacionamiento | 30.00] Estacionamiento p/2
.. ...l . jeoches

PB. i 63.501 Vestibulo, ¥4 bafio, sala,

? comedor, cocina,

;. _desayunador, jardin.

PA. ' 78.00}2 recamaras, bafo,

! |recamara principal con

[, batoyvestidor.

i 15,001 Cto. de servicio con

] barlo, palio de servicio y
| azolea.

Suma 186.50]

Servicios

Datos deProyecto - Y .
No. de unidades 31 viviendas
m2 construidos por unidad 186.50 m2
Total m2 construccién 5781.50 m2
Area desplante 1,968.50 m2
Area permeable y andadores. 2,211.50 m2

% érea libre 47%

No. cajones de estacionamiento. |2 cajones

No. cajones estacionamiento 9,6grandesy
visitas. 3 chicos.

Total de demanda de cajones de |71 cajones.
estacionamiento.

Arg. Femando Jos¢ Gurmin Rivera Rio n
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Caso de Estudio; "Las Golondrinas”

Andlisis estitico: Las Golondrinas

Focha  Diciembre de 199
srchivo:  analisis-estitico wis

ANTECEDENTES Corrida con 15 s0ci0s aportadores
AreadeTerreno  Construccidn 16 casas 418615 m2
Area de Donacién 0.00 m2
Area de Terreno para Construccién 4,186.15 m2
Numero de Casas 31.00 Viviendas
Area de Construccion por vivienda 161.30 m2
Area Total construida de Edificacion 5,000.30 m2
Area Total de Siembra por Vivienda 55.25 m2
Area Total de Siembra Edificativa 171275 m2

M2 de Terreno por Casa 13504 m2
Area Exter (m2tereno-m2 siembra edifcaliva) 247340 m2
Nimero de Estacionamientos por Viv. 62.00 cajones
Nimero de Estacionamientos para Visitas 0.00 cajones
Salario Vigente en el D.F. 18.30 dia

Precio Venta  $437,000.00 Unidad —
Precioxm2 _ $4.321.14 S

Arq. Fernando Guzman Rivera Rio 75 ElMercado Inmobiliario frente a una economia con cisis financiera
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Hojat

Anilisis de los meses propuestos para el flujo de efectivo y la justificacion del costo

acié Observaciones
prop Q
| :
Costo del Terreno 1234 Negaciacion Se pacta con el duefio del terreno
4 0025 del costo del
2|Avaliio del terreno ferreno + (VA
4 285% delcostodel  |Se pacta con el dueiio del lerrena
3{Gastos firma del fermeno terreno
4|Impusstos Prediales 35791113 {SHCP
12345 3366% del costodel  |Se pacta con el duedio del terreno. Demasiado alto,
terreno pero debido a fas circunstancias Generatmente se
5lintereses del terreno pacta ia media ardmética de los CETES.
4.5 Muy bajo. Generalmente se cobra + del 2% del costo
de construccidn. La empresa solventa el gasto ya que
Il _|Proyecto cuenta con personal especializado.
087%delcostode  {Debido a las circunstancias el costo es muy bajo
Proyecto arquitectdnico edificacion
21% del costo del
prayecto arquitectdnico
Proyecto estructural
50% del costo del
Proyecto de instalaciones proyecla arg

30% del costo det

Mecanica de Suelos proyecto arq
10% del costo del
L aboratorio proyecio arg
10% de! costo del
Tapografia royecto arg
lit _|Conatruccién

Canstruccion de las 15 casas { sacios)

5678910111
2131415

Construccion de las 16 casas ( para venta}

10.11.12,13,141

5,16

7541




Hojat

$1.150 00 m2 Sebasaen el presupuesto por precios unitarios y
construccion programa de obra elaborado por la empresa y en base
Edificacion a la expenencia previa de obras anteriores.
Urbanizacién
Factor de inflacién sobre construccién 20%
5 : 6 20% del costo del Se refiere solamente al ramite de "limites y
proyecto arquitectdnico [colindancias”. Desarrollado dentro de la misma
L ; empresa. Ei costo sale de los criterios de la empresa.
IV__ |Régimen de éondominio
iR 489,10,13 , La mayorfa de estos costos se basan: a) experiencia
previa con olras obras y b) negociacion con las
Lo autoridades corresppondientes. Es una variable que la
V _|Licencias - afecla casi durante todo el desarrollo.
4 $18m2 Fué estimado muy bajo, generalmente se paga $2.8 m2
Lic. de impacto ambienital
4 20sm +15%mp x
Lic. de uso de suelo vivienda
Alineamiento y nimero oficial 4
4 $8 00 m2 construccion
Lic. de construccién +iVA
Licencia de ingenieria sanitaria 4 $2.48 m2 construccion
MP Licencias 8 Negociacion
Gestorias 48910, $2 10 m2 construccién
4 $27 90 m2 construccion
Derechos de agua y drenaje
Suministro Cia. de Luz y Fuerza 4 $27 9 m2 construccion
Terminacion de Obra 13 $2 5 m2 construccion
56,7,89,10,11,1 Resulta de los gastos propios de la oficina central, y de
2,13,14,15,16 obra, como son entre otros, los gastos de personal.
V1 _|Administracién de Empresas
Gastos adminisirativos 3% sicosto real + VA
Papeleria y copias
12 $20 m2 construccién  {Resuita de una negociacién con el municipio. Es una
Vil |Aportacién municipal variable que es importante tomar en cuenta.
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Hoja1

56.7.89,10,11,1[1%PV . 1Sa considera desde el inicio de la construccion, . -

2 comforme a i eetrategia de ventas de la empresa

7,89,10,1,12,13 |4.5%+IVA PV El plan de ventas responde a un criterio competitivo de
. mercado muy agresivo conforme a las circuntancias

econdmicas prevalecientes.

10,11,12,13,14, 12% sobre costoreal  |Conforme a los cirterios de la empresa, se propone

15,1617 para los Ultimos meses del flujo.

17 7% sobre costoreal  {Considero este poroentaje demasiado alto, aunque se
+IVA balancea con respecto al porcentaje de administracin,

13,14,15,1617 {Devolucién de ISe estima la devolucion de los remanentes en los
utilidades Ultimos meses.
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Caso de Estudio: Las Golondrinas

Ventas
Promocion:  "Las Golondrinas”, Elsbord;  Arg. Femando Guzmén Rivera Rio
Fecha: Junlo 21 de 1895 Achive: ventas.wks
aidoVonles: - peso:
Precio de Venta 697,000.00 100.00
Enganche 139,400.00 020
Hipoteca 557.600.00 080
Inicial 80,000.00 011
Resto: Variabl
Ventas 1
vance de construccion (15 casas socios) 100.00% 5%) 5%
WAvance de construccién (16 casas piventa) 100.00%
|, Ingresos cantidades en pesos
Venta dg 16 casas 1{ 697,000 80,000
21 1,394,000
2| 1,394,000
2] 1,394,000
3| 2,081,000
3| 2,091,000
3| 2,091,000
Suma 16111,152,000 0 0 0 0 0| 80,000
II. Aportacién de Socios cantidades en pesos
Wportacion por cada socio 554,200] 100.000] 100,000 100000| 93000; 27.000! 11,500
partacian por los 15 socios 8,313,000 1,500,000 1,500,000 1,500,000 1 1,395,000{ 405,000 172,500

Arg. Femando Guzmén Rivera Rio E! Mgrcado Inmobiliario frente a una economia con crisis financiera



Caso da Estudio: Las Golondrinas

entas 2 2 2 3 3 3
vance de construccion (15 casas socios; 5%) 10% 15% 15% 15% 15%) 10%] 5%)
WAvance de construccién (16 casas piventa) 5% 10% 15%] 20%] 20%
. Ingresos

Venta de 16 casas 29,700 29,700 111,520 22304 44608] 66912| 89216
160,000 59.401] 59.400| 223040] 127451 127451 127451 127,451
160,000] 59400 659400 223040] 148693] 148693( 148693
1600001 59400 59400| 356864| 151,667} 151,667
240,000 89100] 89.100| 7365032| 234182
240000{ 89100 89,100|1,003,680
240.000) 89100/ 89,100
189,700| 249.101| 300,320 801,840 761,208],000.017, 4,400,008 | 1,044 000

Il. Aportacién de Socios
Aportacién por cada socio 6200] 19500{ 23.000f 25000{ 26000/ 23,000 0
IAportacion por los 15 socios 93000} 262500] 345000;{ 375000( 390,000| 345000 4
0 282,700 841601 738,320 068,840 1,151,206 1,440,817 1.408.956 1.844,000

Arq. Fernando Guzmén Rivera Rio

E! Mercado Inmobiliario frente a una economia con crisis financiera
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Caso de Estudio: Las Golondrinas

ontas
Avance de construccion (15 casas socios)
Avance de construccién {16 casas plventa) 20% 10%)
|. Ingresos
Venta de 16 casas 89216 89,216 44,608
127451 127451 127.451
148693| 148693| 148693
151,667( 151667| 151,667
234192] 234192 234192
223,040) 223040 223040
1,271,328| 200,736 200736
2,245,808 1,174 08| 1,130,388
Il. Aportacién de Socios
Aportacion por cada socio 0 0 0
Wportacion por los 15 socios '

0 2,245,588 1,174,806 1,130,368

Arq. Femando Guzmén Rivera Rio

E Mercado Inmobiliario frente a una economia con crisis financiera
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Caso de Estudio: "Las Golondrinas”

archivo: Andlisis Estatico.xls

Andlisis Estatico Fecha Junio de 1995
0 oncep Prasupuesio ore P p
OSiG gad

4 {Terreno: -7 W e BAT T e i 1,
1.1 |Casto del Terreno $128 285 26|Negaciacién $3.976.843 00
1.2 JAvaluo del Terreno $352 78] 0025 det casta del terrena + VA $10 936 32
13 {Gastos firma de} terreno $3651 29{2 85% del costa del tereno $113 150 00,
1.4 [impuestos Prediales $774 19[SHCP $24.000 00
1.5 |Intereses Terreno $50 881 03{33 66% del coslo del ferreno $1577.31200

{11 JProyacto e
{21 [Proyecto Arquitectonico $1.612 9010 87% del costo da edificacion )
| 22 [Proyecto Estructural $580 65[21% def costo del proyecto arg $18.000 00
23 |Proyeclo Instalaciones 3806 45{50% del costo def proyecto arg §25.000 00
25 {Mecanica de Suelos $483 87/30% del costo del proyecto arq §15 000 00
25 {Laboratario §161 25{10% del costo del proyecto arg §5.000 00
26 {Topoyrafia $161 25110% del costo del proyecto arg $5 00000
("1 [Construccibn L R T
31 Edficaciin $185.495 00]$1,150 00 m2 consliuccién $5.750 345 00
32 |Uibanizacién $20000 00 $620 000 00
33 [Factor de Inflacion sabre la construccién $41 049 00[20% $1.274 069 00
{ IV [Régimen de Condominlo. D PO 0
{4 1 [Régimen de Condominio $326 4520% de} costo de! proyecio arg $10.12000]
V_[Licencias - . S
51 {Lic. de Impacto Ambiental $2903)$ 18 m2 §900.00
52 |Licencia de Uso de Suglo $42090]20 s m + 15%imp x vivienda $13.047.90
5 3 {Alineamiento y No. Oficial $60 00 $1,860 00
54 jLic. de Construccion $1.419 42188 00 m2 construccion + IVA $44.002 00
55 |Lic deIng. Saniana $400 00152 48 m2 consiruccion $12,400 00
58 JAportacién adiciona! licencias $2.000 00jNegociacion $62,00000
57 |Gestorias $345 00}$2 10 m2 construccion $10,695.00
5.8 {Derechos de Aqua y Drenaje $3,560 00}$27 90 m2 construccidn $110.360.00
590/Sum Cia de Luz y Fuerza $4.500 00[$27 9 m2 construccion $139,500.00

Arg. Fernando Guzmén Rivera Rio

Ei Mercado Inmobihario frente a una economia con crisis financiera
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Caso de Estudio: "Las Golondrinas”

[ 5.10]Terminacién de Obra [ $403 25152 5 m2 construccion ] $12,500.75]
VIi [Administracidn de Empresa - . 5 | ... IS T
6.1 {Gastos Administrativos $14,460 72|3% sicosto real + IVA $448.282 23
6.2 |Papeleria $350 00 $10.85000
Vii JAportacion Municipal - L ST S
7 1 {Aportacion Municipal $3.225 81{%20 m2 construccion $100 000
VIll {Publicidad . e
81 1Gastos Publicarios 38712 50[1%P.V $139.400 00
IX_[Ventas ) o SR
51 JComision por Ventas $36,069 7514 5%+IVA PV $577.116 00
X - |imprevistos , N
10 1]Gastos Imprevistos $8.383 02]2% sobre costo real $259 87376
X [Honorarios de promocién R R e
11 1 [Honoraros de promocin $33 741 67]8% sobrs costo real +IVA 2104599187
B Suma| $552,75253] - . - ] T$16.483 50483
Casas para los 15 socios Por unidad
Mo se Incluyen el casto de las
Costo por vivienda $507 970 28|ventas y Publicidad
Utildad 15 socios de casas para venta $153 863 95|Utlidad 16 casas venlal 15socios

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

Casas en Venta Por unidad Por las 16 casas

Costo por wvienda $652752 53 38.844.040 56

Precio de Venta por vivienda $697.000 00 $11.152,000 00

Utllidad por vivienda | $1444747) 230785044
2610%

Utilidad entre los 15 socios $153,863 $5|Utlidad de 16 casas/ 15 socios

Arg. Fernando Guzman Rivera Rio £1 Mercado Inmobihano frente a una economia con crisis financiera



Caso de Estudio: Las Golondrinas

Promocién: "Las Golondrinas”. Plan 15 Socios

Elabord: Asq Femando Guzman Rivera Rio
Flujo de Efectivo (En Pesos) Archivo fjo whs
Junio 21 de 1995 pag 1de3d
Mes Totales Mes 1 Mes2 Mes 3  Mesd Mes§  Mes§
entas por Mes 16 1
{Avance Mensual de 15casas | 100%) | | | 5 W
lhvance Mensula de 16 casas | 100%] { | { { ] B
. Ingresos
Nenta de 16 casas I 11,152,000] | | 1 80000}
lAportacion Socios (15casas) | 8.31300000{ 1,500,000 1.500,000{1.500,000] 1,395000] 405000] 172,500}
Totalingresos]  19,465,000]  1,500,000{ 1,600,000{1,500,000] 1,385,000 405,000 252,600

II. Egresos
{1 Terreno [ 3976843 1.100000] 1.300000[1300000] 276843] | |
{2 Avaluo del terreno | 10,9%| ! | 10936| |
| 3 Gastosfumadsltereno | 113,480] { | I 113.190] i
{4 impueslos Predialas 2400000 | T 400 | 4000
|5 Interreses Terreno | 1577312000 400000| 200000| 196.000] 679.765{ 101,547

6 Proyectos 1 118,000.00 | | 1 59000] 55,000

7 Construccion 15 casas | 3,698,910.00] | | 1 1 184946] 184946

Construceién 16 casas | 3,945,504.00] | | | | i |
| Publicidad 16 casas 1 139,400.00] | | | [ 17.405] 17425\
| Comicion de vertas 16 casas | _ 577,115.90] | | ! | | 1
| 8 Régimende Condomno__ | 10,120.00] | | | | | 10,420
{9 Licencias | 407,266.00| | | | 255266 | |
| Administracion | 459,132.00] I~ | 1 1 38261] 38261
I Aportacion Municipal I 100,000.00] | ! | | | |
[ Imprevistos | 250,87400( ! | | | ! 1
[ Honorarios Promocidn | 1,045,992.00 | | i | |
| Devolucion remanentes | 3,001,405.00] | | | | |
{___Total Egrasos [ 1edssoanl 1500,000] 1,500,000(1,500000] 1,2383,000] 4081781 280742
{___Flujo Operativo | 0] 0} of of 1 ae] 1ia
L Acumulado { o ol ) ol O L BT

Arg Femando José Guzman Rivera Rio
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Caso de Esludio: Las Golondrinas

Promocién: "Las Golondrinas". Plan 15 Socios Elaboit:  Arq Femando Guzman Rivera Rio
Flujo de Efectivo (En Pesos) Achive Pujowks
Junio 21 de 1995 pag 2ded

es s o8 § as § gs 10 08 88
Nentas par Mes 2 2 2 3 3 3

vance Mensual de 15 casas 5% 10% 15% 15%) 15% 15% 10%) 5%

vance Mensula de 16 casas 5% 10% 15% 20%) 2%,
I. Ingresos
Venta de 16 casas 189,700] 249.101] 390.320] 581.840] 761295]1095817] 1,408,956 1,844,000
portacion Socios (15casas) 93,0001 292,500 345000| 375.000| 350,000 345.000

Total Ingresos; 2827001 341,601{ 735320| 956,840 [1,151,285{ 1,440,817 1,408,984 | 1,844,000

Il. Egresos
1 Tereno |

2 Avalyo del terreno
Gastos firma del terreno

4 Impuestos Prediales 4,000 4,000 4.000 4000

5 Interreses Terreno

' Proyectos

i1 Construccion 15 casas 184.946| 369.891| 554,837| 554.837) 554.837| 554837 369891] 184946
Canstruccion 16 casas 197, 275| 394.550{ 591828| 789.101( 789,101
Publicidad 16 casas 17425} 17425] 17.425) 17425{ 17425] 17425

Comicidn de ventas 16 casas 36071] 72139 72139) 72,139| 108209) 108209] 108.209
8  Régimen de Condominio

9 Licencias 465001 465001 46500 12,501
Administracion 38261) 38261| 38261 3826%1) 38261 38261 38261] 38261
Aportacion Municipal 100,000
Imprevistos 32484 324841 32484 32484( 32484
Honorarios Promocion
Devolucion remanentes 55500{ 799 000
Total Egresos 280,702 544,216] 733,162 958,821(1,145,768 1 1,443,043 | 1,400,948 ( 1,043,702
Flujo Operativo 1998) (26155 2158) (2.081% 1529} (2227 {99ty 2085
Acumulado 3569 954] 3112] 1031 2560 33 (657 {449

Arg. Fernando José Guzmén Rivera Rio EI Mercado Inmobiliario frente a una economia con crisis financiera
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Caso de Estudio: Las Golondrinas

e

Promocidn: “Las Golondrinas". Plan 15 Soclos Embord:  Arg. Femando Guzman Rivera Rlo
Flujo de Efectivo (En Pesos) Achvo:  Pujowks
Junio 21 de 1995 { pag3de3
entas por Mes
lAvance Mensual de 15 casas
vance Mensula de 16 casas 20% 10%
l. Ingresos
Venta de 16 casas 2,2455688| 1,174.996(1,130,388

Aportacién Socios (15casas)
T Total 2,245888]  1,174,998(1,130,388

II. Egresos
1 Temeno

2 Avaluo del terreno
B Gaslos fima del terreno
4 Impusstos Prediales
5
s
i

Intereses Terrano
Proyectos
Construccion 15 casas
Construccion 16 casas 789,101 394 550
Publicidad 16 casas

Comici6n de ventas 16 casas
8 Régimen de Condominio
9  Licencias
Administracion 38,261 38.261
Aportacion Municipal
Imprevistos 32,484 2484] 32404
Hanorarios Promocion 1,045,992
Devolucion remanentes  |1,386,000 709.500) 51,405
Total Egresos 225848] 1,174,798 1 129,88
_._Flujo Operativo __(258) 201 507
Acumglede {107) (506) 1
Arq, Fernando José Guzmén Rivera Rio El Mercado Inmabiliario frente a una economia con crisis financiera
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Caso de Estudio: Las Golondrinas
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Modelo para un andlisis preliminar de inversion para vivienda

5 Modelo para un analisis
preliminar de inversion. propuesta)

5.1 Antecedentes

Después de analizar el caso de estudio ‘Las
Golondrinas®, y considerando las caracteristicas propias en
las que se desenvolvid el negocio, me permiti hacer el
siguiente andlisis: “Andlisis de porcentajes con respecto
8 la Inversién (ofal del caso de estudio: “Las
Golondrinas”. (Ver gréfica)

Agrupé en ocho rublos, todos los conceptos que
intervinieron en el desarrollo de la inversién A continuacion
analizo que porcentaje representd cada uno de estos con
respecto a fa inversién fotal. Por ofro lado, propongo unos
*Porcentajes ideales”, los cuales a mi juicio, engloban mejor
el negocio. Estos porcentajes lienen su fimitante inferior el
presente caso de estudio, y son el resultado de analizar
varios desarroflos y consullar a varios promolores de
vivienda

5.2 Objetivo

Con respecto al andlisis anterior, me surge la idea de
realizar un modelo para un estudio preliminar de inversién.
Tiene como objetivo el de plasmar de manera fisica, la
experiencia con |a que los promotores de vivienda analizan
de forma rapida la posible viabifidad de inversion para
comprar un terreno. Esta forma es en base 2 porcentajes
de costos paramétricos.

5.3 Justificacion

Cuando se necesita. debido a la premura de tiempo. buscar
y elegw un lerreno propicio para poder desarrollar una
inversion Cuando se analiza la viabilidad de inversién de
muchos terrenos, muchas veces no se cuenta con el tiempo
necesario para profundizar en cada uno de ellos y es
necesario elegir el mas indicado

Cuando se tiene la oportunidad de compra de un terreno, el
modelo sirve para poder ubicar un costo ideal del mismo con
respeclo a la finalidad del mismo, y por lo fanto tener
elementos para mejorar el precio de compra

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

Arg. Femando Guzmén Rivera Rio
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Caso de estudio Las Golondrinas

Aniisis de porcentojes por conceplos on repecln by it tobal del 1w e eudio activa: andis
No. Concepto *% particular por  Inversion Total % con respecto Propuestade%  Variacion
conceplo al al inversidn ideal
total

PR A AR ERL L R i TR L R

Tereno 69 74% $3.976,843
Avaltio del Terreno 019% $10,936
Gastos firma del terreno 1968% $113.190
Impuestos Prediales 042% $24,000
Intereses del Terreno 27.66% $1.577.312

R A R L R
8 Ciion T2 ORI B e o LTI S N TR e

Por 1as 15 casas 48 39% $3.698.910
Por las 16 casas 5161% $3 945504

TR R

iy

rwl{;mm N iy

=4 AR ‘ AR R
PubllCIdad 19.46% $139,400 No se toman en cuenta el costo de tas 19

4335 PAIA $2010§

Venta 80 54% $577.116

: I o s A RGP R e S
Régimen de Condommno 196% $10.120
Aportacion Municipal 19 33% $100.000
Licencias 7872% 3407266

d o A ad LTI YT by [ roRe 8 o X1

B AR R N TR D AR RS R
Debido a las condicionantes
econdmicas Confianza a chentes

TR T g i

ZARIIR T A QTG SRS R e
Se compensa con el conceplo de
administracidn

e 43
LR R B

kAR it A B A g A B AT

et SRR MBI IRE BYA N1 BBt
Total  $16463595  10000% 10000%

Arq. Fernando José Guzmén Rivera Rio El Mercado Inmobihiario frenle a una economia con crisis financiera



} Licencias 10%
2%

| Ventas
6%

%con respecto a la inversion total del caso de
estudio: "Las Golondrinas"

Promocign Imprevistos

Licencias 6.35% 158%
Ventas  3.14%
435%

Adminsitracion
279%

Construccion
4545%

%

|
Terteno |
W61% (
!
[

Proyecto Nota Esimporiante recalcar que~ ‘1

0% estos “porcentajes ideales” |
engloban a mi jucio mejor ef ‘
negocio Su hmite inferior o variable |
mas critica se yustifica en los
porcentajes antenores Son el
resultado de anahzar la planeacion
financiera de vanos desarrolios, de
anahzar presupuestos en base a

propuestos ideales costos por precios untanos. en base
Promocign ~ Imprevistos

Adminsitracién

Construccion
49%

Arq. Fernando José Guzméan Rivera Rio

a consultar a vanos promotores y

desarroliadores de vivienda
Terreno

5%

Presupuesto consultado

Casa Habiacion Real de los Reyes
Ho 166

Constructora Obat

Otras empresas consultadas:
Arg José Rivera Rio y Cops
Inmobikaria Fresnos SAde CV
Exhbt SA deCV

Arq Juan Horcasitas

Arg Luis Manuel Ledn V.

Proyecto

%

El Mercado Inmobiltario frente a una economia con crisis financiera



Modelo para un anélisis preliminar de inversion para vivienda :
L

T

o

5.3 El Modelo

Descripcion.

Se plasman tres conceplos primordiales: Terreno,
La idea preliminar del proyecto a realizar y ef conceplo de
inversion.'

Dentro del concepto de inversion se analiza' aj la
inversion necesaria; b) Las ventas, y c) la utilidad de!
negocio.

Se analizan dos opciones. la ideal, basada en
porcentajes paramétricos y Ia olra con el costo real del
terreno, pero ailadiendo los datos predeferminados sacados
de [a opcidn anterior,

5.4 Instructivo (formato para llenado):

' Es necesario, slempre acompaiiar un croquis que de fa
idea general det proyecto.

1. Terreno; Serd necesario llenar los datos mds
indispensables, como son: superficie y costo por m2.
También se deberdn flenar todos los datos refativos a fa
normatividad existente.

2. Idea Preliminar de Proyecto. Siempre es necesario
tener bien claro, fo que se puede hacer, por o tanto serd
necesario flenar fos datos indicados

3. Andlisis de inversién con respecto a los porcentajes
ideales. Suponiendo el m2 de construccidn, es pasibie
saber automaticamente el costo de los demds conceplos.

4. Andlisis de inversién tomando en cuenta el costo real
del terreno Esta opcion se desglosa automaticamente al
haber llenado correclamente los datos del terreno.

5.-Venta. Serd necesano poner el costo de venta por m2 Y
automaticamente se indicara a utifidad del mismo, asi como
su porcentaje respectivo

Arg. Femando Guzmén Rivera Rio
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Formato de llenado tipo. Propuesta

Modelo para un anélisis preliminar de inversién para vivienda

Nombye del desarrollo

Aschivo {jce-propgrt

Fecha: {lenar

{llenar)
Ubscacidn {venar)
1-Terreno Notmatividad Permitida
Superticie (m2] costom2 Costo lotal Uso actuat Uso Zomihicaclon  Arealibreim2  Sup. Desplante Niveles/m2
{llenar) tlenar)  automdtico {henar) (itgnar} {lenar) (ienar) (lienar) {lenar)
fautomitico) fautcmatica) {automitico)
2-ldea Preliminarde Proyec to Cowepo (lenar)
Concepto Unidad Tolal  Observaciones 2 creutacibn im2) total {m2}
Unidades [ (lenar} (lenar) Hel {'enar) {lignar) {automatco)
Construceidn (m2)  (lenar)  {automaticol fifenar) thvet2 {-enar) (lenar) {automdlico}
Curculation im2) {ilgnar) (ienati Hveld ifenat) {hienar) {automatico)
Desplante (m2) {automdtico) (ferar) tiveld (enar) {itenar) {automdlica)
Area lve (m2) (lienar) {i'enar) Lield {renary {lignar) {automatico}
Cajones Est {fenary  (automdlico} {henar) Suma (Aamico) fautomdtico) {automtico)
J-lnversién Costo Construccion (m2) {flenar} Cesto TOTAL Censtruccion ime) 3ulgmatco,
A) Inversidn con respecto a % ideales A} Inversidn can respecto a costo real de terreno
Teneno 25% (dutomatico) Tetrero {gutcmdico) {automatics)
Licencias y Permisos 2% (dufomatico) Licencias y Perrusas {aufema Aé;:ep(o e‘l-;,;‘-o-“‘*-o)
Proyecto arquitectbnico &% (automatico) Proyecto atquiedtnee {aulemat gelletreno los 30}
Construccibn 48% fautomatico) Constrazaitn (autzmay J8Mas Son 0}
" - = sredelminados B
Ventas 6% {automadtico) Vertas 14063 ¢ respectn 3 los S0}
Control y Dueccién 10% {automdtce) Contiol  Dreccdn (adoman s leaes S0
Imprevistos 2% (automatico) Imigtey $ios {@utomdy o]
Gestidn 2% {automa’ica) Gestién {automaticol {automdtes)
Total 100% (automalico) Total (aitomdlicet (automdtico)
B} Venta B) Venta
Costo m2 venta flienar) C030 m2 vehla {ilenar)
Costo venta Unidad {automaticol Costo venta Un:tas (automaticol
Tolal {automatico) Total {automético)
C) Utilidad % {automatico) autumar
% con respecto al al Inversion total “
Contrely imprevistos Gestitn Tenen P ,
Direccidn 5 % eneno royecty arg . 1
o % sy i {automatico) |
i
Ventas &S
,
8% d Licencias y {
Conslrucc Permses
49% 2%

Arg. Fernande José Guzmén Rivera Rio

Et Mercada Inmobiliario frente a una economia con crisis financiera
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Propuasta

Archivo flee-propgit
§.2 Modelo para un analisis preliminar de inversidn para vivienda

Fecha: 1711187

Nombre del desarrolio Conjunto Tizlano
Ubicacién Calle Tiziano No. 71 Col. AlfonsoX)Il. Delg Alvaro Obregon
1-Terreno Normatividad Permitida
Superticie {m2) costom? Costo total Uso actual Uso Zonificacion  Arealibie/m2  Sup. Desplante Niveles/m2
330 200000 $660,000 00 Baldo Habitacional HE30 0% 705% 5
95 3 1155
2-ldea Preliminarde Proyecto cocepo  Depatamentos en Condominto Vestical
Concepto Unidad Total  Observaciones m2 cireulacién (m2) total {(m2)
Departamentos 9 St cumple Hvel 1 80 12 100
Construceidn (m2) 80 720 Sicumple Hivel 2 160 4 184
Crrculacion {m2} 108 Sicumple Hivel 3 160 24 184
Desptante (m2) 99 Si cumple Hveld 160 2 184
Area libre {m2) 231 Sicumple tivel 5 160 2 184
Caones Est 1 9 Si cumple Suma 720 108 838
d-lnversidn Costo Construcoidn (m2) $1.100 00 Costo TO7AL Construgcion (m2) $919,600 00
A) Inversién con respecto a % ideales A) Inversién con respecto a costo real de terreno
Tenreno 8% $460.184 Teiteno 3% $560,000
Licencias y Permisos 2% £37.535 Licencias y Permisos 2% Excepdo et vaor - $37535
Proyecto argudectonico 4% $75.069 Prayecto arquiecténico % getterreno los o S79.089
Construccidn 45% 1919600 Construcaitn 43%  Jemas son $519.600
ventas % $112604 Ventas 5% "‘e‘"-’"‘“‘“““l $112604
1 ———
Control y Direccibn 10% $187673 Control y Oreccidn % ;)LT;:C o | $187673
Imprevistos % $37533 Impievistos % $31538
Gestin b3 $37,535 Gestian 2% $37 535
Total 10052 * $4,078,738 Total 100% $2,067,551
B) Venta B} Venta
Costo m2 verta $3 603 Costo m2 venla $3600
Costo venta Unidad 288,000 Costo venta Unidag $266 000
Total 2,592,000 Total 2,592,000
C) Utidad % 38.41% $715,266.34 C) Utitidad % o 2837% $524.448.98
S
% con respecto al al inversion total Control y Imprevistos  Gesbon Tettene !
Drecatn 2% % y ;
Contioly - imovstos Gestin 9% ¢
Dreccidn 02% % Tereno Proyecto .
10% 2% aruiectdnico VES’:’/"S [
: 4% ® Licenciasy !
Ventas Permisos |
&% |
R Licenciasy Construccibn Proyecto |
Conslruce Peimiscs 4% arquitectdnico ,
49% 2%
N " %con respecto a la inverslén total * 1
L

qu. Fernando José Guzman Rivera Rio
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Conclusiones

Conclusiones

Aspecto econdmico

1.- La situacion econémica actua! mexicana, es el
resultado de una compleja serie de factores que han
intervenido a lo largo de su historia. Dentro de estos
factores, encontramos ademéds de los de caracter
econdmico, los politicos y sociales.

Para poder enlender el problema de las crisis
econdmicas que se han dado en nuestro pais, es necesario
visualizar la economia en un entorno de globaizacién mundial,
donde el poderio de los paises del “pimer mundo™ imponen
grandes limitaciones a los paises pobres y donde la FMI ha
interpretado un papel preponderante en las decisiones
tomadas en nuestro pais.

Poblacion.

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 af
del pais, se concluye que;

2.- Es urgente que se propongan programas de
disefio y reordenamiento urbanos con una visién global, y
no como se han venido dando, de forma asilada. Por
ejemplo: programas que vinculen en forma conjunta a la Cd.
De México y su area megalopolitana’.

Finanzas.

Al analizar las finanzas del pais de 1970 a la fecha,
encontré que fas malas decisiones gubernamentales han sido
un factor primordial en la situacion econémica de nuestro pais.
Aunque estas decisiones fueron producto de las
circunstancias de la época, siempre predomind 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 imporante a la economia del pais querendo
visualizarla como emprendedora, debido a una mala
estrategia administrativa se piden prestamos ai exterior,
mientras la capacidad de ingresos inlernos se queda a la
zaga. En 1972, debido a la oposicion empresarial a un intento
de reforma fiscal, que después se impondria, el gobierno opta
por un gasto deficitario a gran escala. En 1977 y 1978 se
quiere frenar esta tendencia inflacionania, pero se abandona
por los ingresos producto del petréleo

'

Para cb mversiomsta mmobilang, s unportastismo coneser las
tendencias de crocmuento urbano por B revaluacion o devaluacron implicta de costo
o €<as 7onas

Arq. Fernando José Guzmén Rivera Rio
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Como se analizd anteriormente, en 1982, 22 mil
millones de délares en ahorro de inversion de capital salieron
del pals como resutado del desplome de la economia,
demostrando la ineficacia de las politicas sequidas a 1a fecha
asi como también resularon inadecuadas la nacionafizacion
delabancaylos estrictos controles bancarios para conservar
el capital def pais. Sumado al problema de la deuda externa e

interna del pais, en los afios 90 se acenttia el problema social -

y la corupcion y la seguridad social toman un papel
importante. Esta corrupcion se da en lodas las esferas
sociales. Actuaimente, en 1997, se denota una mayor
confianza en fa inversion, asi como una lenla, pero
significativa recuperacion

Ante lo anterior, mis conclusiones son:

3. La economia que vive el pals, si toca fondo
desde el punto de vista social, y desde el punto de

vista de ta confianza del inverstonista mexicano y
extranjero.

4. Es necesario que los planteamientos
econdmicos gubernamentales se den con metas
realistas a mediano y largo plazo y no sélo a corte
plazo, y que dentro de estos, aunque el aspecto de
la deuda externa ha sido fundamental, se contemple
¢l aspecto productivo de! pais, inyectando capital
para producir. No es posible mantener una politica de
endeudamiento permanente.

5.- Por lo anterior, la inversion en México se
da con caracter de alto riesgo, donde es necesario
que cada inversionista defina bien su producto y

realice un andlisis 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 recuperacibn, existen
empresas que se han podido desarrollar
favorablemente, demostrandonos gue es necesario

prepararnos, optimando nuestros productos y
calidad,

Aspeclo lmmobiliario.

1. El fenomeno de mercado inmobifiario es el
refiejo del macro-comportamiento econbmico politico y
social del pais, y se constituye como el principal detector
de la situacion actual. En estos momenlos, después de
haber sufrido el colapso econdmico de diciembre de 1994, el
pais se encuentia en vias de recuperacion, no sélo

econdmica, sino también de confianza y de credibilidad ante
los demads paises.

Arg. Femando José Guzmén Rivera Rio
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8.- La inversion inmobiliaria se encuentra con una
tendencia alentadora de recuperacion después de haber
pasado 2 aflos y medio con un estancamiento general a
no ser casos especificos de vivienda de interés social y
residencial, Esta recuperacion se debe a que se estdn

desarrollando nuevos esquemas de financiamiento y de

autofinanciamiento.

Debido, a que la fata de liquidez y la variacion
descontrolada de las fasas de interés se constiuyen
actualmente como unas de (as variables de mayor importancia
¢n este fendmeno, es importante que;

9.- La Banca Mexicana y el gobierno de México,
desarrollen esquemas en forma conjunta para mejorar la
posibilidad de inversion inmobiliaria en México.

No quiero decir que no se muestren avances, pero
que debido a la visualizacion general e histérica de fa situacion
mexicana y de su historia financiera, comentada previamente,
es necesario que sus acciones reflejen a mediano y largo
plazo resultados.

Actuaimente Ia banca enfrenta una de las peores
situaciones que ha vivido en refacion a deudores hipotecarios
y en cuanlo a credibiidad 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 extranjero. No es posible que el pais

siga optando por una politica de endeudamiento eterno y que
no se aplique capital a a planta productiva def pais.

Caso de Estudio

10.- “Las Golondrinas” representa un buen ejemplo
de la problemitica sufrida por los promotores
inmobiliarios como consecuencia de la crisis financiera
de 1994. Sirve para poder analizar, en forma paramétrica la
Inversion.

Nota (Ver observaciones particulares del caso de estudio en el

capitulo correspondiente y en la tabla "Andlisis de los porcentajes por
conceptos con respecto a 12 inversion total del caso de estudio’)

11.- Cada desarrollo inmobiliario representa un
caso especial, donde es posible generalizar los conceptos
que mas cominmente intervienen, pero es imposible predecir
con cerleza las variaciones econdmicas del pais, las
variaciones politicas-sociales, y las vanaciones climaticas.

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

Arq. Ferando José Guzmén Rivera Rio
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