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1 INTRODUCCION

Con el desarrollo econémico, politico y social del pais, el crecimiento y concentracion de la
poblacion, ha surgido un nicho de oportunidad para el desarrollo de la industria inmobiliaria en el
ambito publico y privado, la cual se ha ocupado en crear las viviendas, las oficinas, los centros
comerciales hasta los complejos industriales a los que asistimos y pasamos gran parte de nuestras
vidas. Lo anterior sin un capital monetario no seria posible, por lo que los desarrolladores
inmobiliarios son los encargados de invertir ese capital y a su vez obtener ganancias maximas con
el menor riesgo.

Actualmente es mas complicado construir inmuebles debido a que la decisién de invertir en algin
proyecto no es solo del inversionista, sino que intervienen entes gubernamentales que restringen el
desarrollo como las leyes y reglamentos por mencionar algunos, aunado a esto los aspectos
ambientales, econémicos, sociales y politicos juegan un papel muy importante y son factor en la
toma de esta decision.

Pese a ello el mercado inmobiliario ha crecido y con grandes ganancias para los que invierten
capital en el desarrollo de estos proyectos. Estos logros han sido ganados en base a una exhaustiva
evaluacion y analisis de cada una de las fases y etapas del desarrollo inmobiliario, como son: la
Factibilidad, Planeacion, Desarrollo y Operacion, en las cuales la primer etapa es de gran
determinacion para evaluar si un proyecto sera exitoso o no, asumiendo los riesgos y costos que la
ejecucion del proyecto implique.

En esta tesina se aborda la primera etapa del proceso del desarrollo inmobiliario en la que se
describe el proceso, caracteristicas y factores que permiten determinar la construccion de un
desarrollo inmobiliario. Es decir la Factibilidad

1.1 OBJETIVO:

Realizar el andlisis de factibilidad de un conjunto de edificios de departamentos en la Joya Tlalpan
perteneciente al proceso del desarrollo inmobiliario, evidenciando la importancia y repercusiones
gue tiene para la toma de decisiones de inversion y financiamiento.

1.2 DESCRIPCION DE LA TESINA

El documento esté divido en dos secciones, la primera es el marco tedrico que engloba conceptos,
definiciones y el proceso del desarrollo inmobiliario en su primera etapa que es: la Factibilidad. En
una segunda seccion se analiza la factibilidad de de un Conjunto de Edificios de Departamentos en
la Joya Tlalpan a partir del proyecto arquitectonico.
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2 GENERALIDADES

Antes de conocer los pasos para generar un proyecto inmobiliario con éxito, vale repasar algunos
temas relevantes del sector y algunas generalidades sobre los proyectos mismos.

La industria inmobiliaria ha sufrido cambios extraordinarios a lo largo de los afios y aunque la
practica tiene variaciones entre paises desarrollados y aquellos en desarrollo, los métodos y formas
de trabajo son muy similares.

Como cualquier otra industria, existe una dinamica respecto a los ciclos de la industria, los cuales
deben de ser tomados en consideracion para la toma de decisiones. Basicamente, los factores
macroecondmicos como tasas de desempleo, nivel de seguridad y la oferta de financiamiento
influyen en los ciclos del mercado inmobiliario de manera positiva o0 negativamente.

Sobre todo existen unas variables muy importantes que influye significativamente en la demanda de
adquisicion de inmuebles, estas son; las tasas de interés. A medida que estas bajan, los mercados
tienden a reflejar una expansion en la oferta del producto y de manera contraria.

2.1 LA INDUSTRIA INMOBILIARIA

2.1.1 Caracteristicas

Desde inicios de la practica del desarrollo inmobiliario a inicios del siglo XX la manera en que se
financian los proyectos ha tenido cambios importantes. Al inicio las obras eran desarrolladas por
grandes empresas y familias muy acaudaladas. Con la llegada de los fideicomisos inmobiliarios a
los EUA (REITS?) se multiplicaron los grupos de inversionistas que podian financiar proyectos. Estos
vehiculos de inversion fueron creados con el fin de promover las inversiones inmobiliarias, y sobre
todo, hacerlas accesibles a cualquier individuo mediante la compra/venta de inversiones con liquidez
inmediata ya que la mayoria de los REITS cotiza en las principales bolsas de valores.

En México los REITs se identifican como Fideicomisos de Infraestructura y bienes raices
(FIBRAS) y son vehiculos para el financiamiento de infraestructura y bienes raices que ofrecen
pagos periddicos (rentas) y ganancia de capital (plusvalia). Actualmente solo unas cuantas
operaciones se han estructurado como FIBRAS, pero se espera que esta medida sea adoptada
rapidamente como una opcion de financiamiento para los proyectos inmobiliarios.

2.1.2 Estructura de operacion

Para desarrollar un proyecto inmobiliario existen varias maneras de lograr asociaciones.
Generalmente las asociaciones se integran por dos o mas personas que tienen diferentes talentos
0 recursos que pueden contribuir a un proyecto inmobiliario determinado. Entre los acuerdos mas
comunes esta el caso en que una parte invierte capital y la otra parte el talento. Los tipos de
contratos para regular estas actividades son variados y dependen de varios factores, como en el
caso de los impuestos ya que los inversionistas busquen aquellas ventajas fiscales que eviten
temas como la doble tributacion y que cuiden mejor los negocios.

1 REITs (Real Estate Investment Trust): compafiia que posee y opera bienes raices generadores de ingresos forma practica
para que todos los inversionistas individuales puedan invertir en proyectos a gran escala. Cotizan en las principales bolsas de
valores del mundo, como la de Londres, Nueva York y Tokio entre otras.

2 FIBRAS Fideicomiso de inversion y bienes raices.- Fideicomisos que se dediquen a la adquisicién o construccién de bienes
inmuebles que se destinen al arrendamiento o a la adquisicion del derecho a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de
dichos bienes, asi como a otorgar financiamiento para esos fines (segun la Ley de impuestos sobre la renta)
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De las diferentes estructuras de asociacion, las mas tipicas en México son las de fideicomiso
empresarial, distintas formas de sociedades como S.A. de C.V. 0 S. de R.L., etc. En la mayoria de
los casos son apoyadas bajo convenios que reflejan las reglas de asociacion de cada parte.

2.1.3 Participantes de la industria

Encontramos a los participantes de la industria inmobiliaria en diferentes niveles, a nivel local,
nacional e internacional. La profesionalizacion de los servicios que se prestan en la industria ha
formado grandes empresas globales que prestan sus servicios en una serie de paises y con altos
estandares de servicio.

Asi mismo se han incorporado nuevos proveedores de servicios, como por ejemplo todo lo que tiene
gue ver con la sustentabilidad en los proyectos, de la mano a la tendencia mundial del cuidado y
preservacion del medio ambiente, de los cuales podemos observar 4 segmentos de participantes:

Ahorradores
Es el grupo de personas ahorradoras o trabajadoras que canalizan gran parte de sus
ingresos a empresas administradoras publicas o privadas.

Financiamiento

Estas empresas prestan a su vez servicios de administracion de capitales y destinan una
parte importante de los mismos en inversiones de bienes raices. En este grupo se
encuentran los fondos de pensiones nacionales y extranjeros, instituciones bancarias y
demas que mediante instrumentos de deuda y capital, sirven como fuente importante para
la realizacién de proyectos inmobiliarios.

Entrega y Mantenimiento

Entre este y el segmento anterior se agrupan aquellas empresas y profesionistas
(Ingenieros, Arquitectos, Desarrolladores, Constructores, etc.) que ejecutan un proyecto
inmobiliario por medio de la prestacion de sus servicios, sus actividades son variadas y
coordinadas en su mayoria por el grupo encargado del proyecto “el desarrollador”. Una
vez que el proyecto es ejecutado segln su programa y plan de inversion se encarga este
segmento, que integra a empresas y profesionistas que comercializan los inmuebles y los
operan a lo largo de su ciclo de vida.

Usuarios
Finalmente, los espacios dentro del proyecto son entregados a sus compradores o
usuarios finales.
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2.2 INVOLUCRADOS EN EL PROYECTO

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

A continuacion se enlistan los involucrados en los proyectos y se describe su rol dentro del proyecto:

e DESARROLLADOR

Juega un rol muy importante y es el protagonista de un proyecto inmobiliario, ya que
coordina los roles de distintos actores, como inversionistas, arquitectos, gerentes de obra,
abogados, brokers, banqueros, entre otros.

e ARQUITECTO

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

o INVERSIONISTAS

Los inversionistas de un proyecto enfocan su atencion en la rentabilidad que obtienen por
su capital, por lo general juegan un rol pasivo y buscan en todo momento que su inversién
les reditle mas que otras alternativas con riesgos similares

e BROKERS

Los brokeres o corredores inmobiliarios actian como intermediarios entre compradores y
vendedores de una de una propiedad o proyecto. De su colaboracién activa depende en
gran medida el éxito de los ingresos de un proyecto. En la medida de lo posible es
conveniente involucrarlos desde la concepciébn de un proyecto para aprovechar su
conocimiento del mercado en el disefio del producto.

¢ CONSTRUCTORES

Los constructores y demas contratistas fungen como proveedores y buscan ejecutar en
gran medida sus trabajos en forma acelerada y al menor costo posible y con esto generar
ganancias en sus empresas.

e ADMINISTRADOR DE INMUEBLES
Es la persona o empresa que mediante un plan de administracién supervisa la operacion
diaria de un activo inmobiliario y se involucra en cuidar las relaciones entre inquilinos.
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2.3 FUENTES DE FINANCIAMIENTO

En este apartado se hablara de manera general de las fuentes de financiamiento para desarrollos
inmobiliarios como parte de las generalidades, pero se abordara de manera especifica en un
capitulo mas adelante. (VER CAPITULO FINANCIAMIENTO pég. 35)

A todo individuo que posee el capital necesario para invertir
en un proyecto inmobiliario puede considerarse un candidato
para ser inversionista. Es importante reconocer y entender las

diferentes alternativas de inversion entre que las este grupo
puede elegir, que varian en términos de riesgo y rendimiento.
Se puede decir que un proyecto inmobiliario representa una
buena alternativa de inversién que ademas ayuda a balancear
un portafolio de inversiones.

20% 20%

En la actualidad existen diferentes alternativas el fondeo de un
proyecto inmobiliario, entre las mas comunes se encuentran: 65%

5% o=

hRacion 3.5%

Los fondos de inversion institucional 0% - . I -
. . . . ™ . Cetes enta ono naice royecio
Los fideicomisos inmobiliarios Fja  CPO  Boisa lnmobiiario

Los llamados family-offices
Los inversionistas individuales
Las instituciones bancarias
Otras fuentes

Estos recursos se catalogan como capital, deuda (préstamo, financiamiento) o una combinacion
de estos. Los inversionistas de un proyecto inmobiliario son pieza fundamental. Es muy importante
seleccionar el perfil objetivo y procurar alinear sus intereses con el plan de desarrollo del proyecto,
por lo tanto debemos reunir las expectativas de cada parte involucrada de forma clara y
documentarlas en un apartado dentro del plan de negocios.

2.4 OTRAS FUENTES DE FINANCIAMIENTO

Preventa

A diferencia de los paises desarrollados en donde opera una gran parte del financiamiento a través
de su apalancamiento bancario y en donde la utilizacion de dinero de los clientes es restringido
durante la obra, en los paises en desarrollo existe otra fuente importante de recursos por medio de
lo que se conoce como preventas. Estos recursos, que proveen los clientes durante el desarrollo
del proyecto, son utilizados para financiar gran parte del proyecto mismo.

Con cuidado y concentracion de los anticipos aplicados a acciones financieras de las preventas
disminuye proporcionalmente el capital a aportar por parte de los inversionistas y, por lo mismoy en
la medida que no se afecte significativamente el margen de ganancia, generalmente aumenta el
rendimiento sobre el capital y la tasa interna de retorno TIR. (VER CAPITULO ANALISIS FINANCIERO pag. 40)
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Apalancamiento bancario

Actualmente, y con el fin de lograr mejores tasas de rentabilidad en los proyectos, se utiliza la deuda
bancaria, comiunmente llamado apalancamiento bancario.

La mayoria de los préstamos de instituciones bancarias suelen ofrecer el capital a tasas de interés
menores a las que busca el socio inversionista de un proyecto, ademas de permitir que su capital
esté disponible para ser utilizado en mas inversiones.

Sin embargo, no debemos descuidar el riesgo que implica obtener un crédito bancario, ya que
comunmente el banco solicita una serie de requisitos que el inversionista debe tomar en cuenta. En
la mayoria de los casos, tanto el interés como el capital que provienen de un préstamo bancario
deben ser liquidados al banco antes de que cualquier inversionista pueda obtener de regreso su
capital invertido y, en su caso, las utilidades del proyecto. Asi mismo, el nivel de cobertura y
garantias que fija un banco para un préstamo suelen ser altos.

El empleo de apalancamiento es una buena alternativa a considerar para financiar un proyecto

siempre y cuando la tasa esperada de retorno de la inversion (TIR) sea mayor al costo de pedir

prestado (tasa de interés).

Por ultimo, y como ventaja adicional de usar el crédito bancario, es que los costos del financiamiento

generalmente son deducibles de impuestos.

Plusvalia

Otro concepto importante a considerar en los rendimientos de una inversién inmobiliaria es lo que

se refiere ala plusvalia, que es el incremento del valor a través del tiempo que adquiere un inmueble

y que va en funcién a una serie de variables segun su mercadeo. Dicho incremento se deriva de

causas ajenas al propietario y significan una ganancia de capital. En algunos casos se da de manera

importante. Una mayor plusvalia puede ser determinada por varios factores como:

¢ Ubicacion: si el inmueble se encuentra en una zona con todos los servicios basicos y ademas

cuenta con amenidades, ambiente apacible, cerca de escuelas, supermercados u oficinas,
el aumento del valor es probable.

e Accesibilidad: existencia de vias de comunicacién que hagan accesible el destino.

e Servicios: existencia de suministro de servicios adecuado

e Planes de desarrollo: la plusvalia depende también, de las construcciones futuras.

¢ Incremento por inflacion, meramente monetaria.

Mayor Demanda de espacios.

El efecto contario a la plusvalia es llamado minusvalia, donde el valor de la propiedad disminuye.
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2.5 ASPECTOS GENERALES DE LOS PROYECTOS INMOBILIARIOS

2.5.1 Antecedentes de la vivienda en la ciudad de México

En las primeras concentraciones urbanas en México aparecieron las viviendas colectivas
denominadas vecindades.

Originalmente las vecindades fueron hechas para que las habitaran artesanos y obreros; compartian
ciertos elementos: el zaguan, el patio, las piezas o cuartos, y las accesorias 0 espacios comerciales.

Desde el siglo XVI hasta bien entrado el XX, las vecindades fueron el estilo de arquitectura
doméstica que se ajustaba mejor a las necesidades de la ciudad de México y sélo hasta los
cuarenta — con algunas excepciones de los veinte- las ideas funcionalistas intercambiaron las
vecindades por los multifamiliares y después por los departamentos, relegando a las primeras como
un ejemplo caduco de vivienda.

Las vecindades fueron tan populares porque ofrecian al mismo tiempo vivienda y un espacio de
trabajo.

Los arquitectos del siglo XVIII, construyeron vecindades, pues ya no se trataba de una forma
habitacional s6lo para pobres, se aseguraba que estos sitios promovieran el intercambio de ideas,
la ayuda mutua y la unidad de la familia.

Muchas nuevas vecindades fueron construidas pues la ciudad necesitaba expandir su territorio.
Para la ultima década del siglo XIX, las vecindades contenian a un tercio de la poblacién de la
ciudad.

Y los individuos que las habitaban ya no eran sélo los mas pobres, sino una buena parte de la clase
media en ascenso, que exigian un espacio privado tanto al interior como al exterior de sus viviendas.
Al interior necesitaban mas habitaciones con funciones propias y al exterior el bafio comin ya no
parecia tan natural y normal como antafio, las ideas de higiene exigian un uso mas privado.

Las ultimas vecindades tradicionales fueron construidas entre dos décadas, los afios de 1930 y los
de 1940; y los vecinos prefirieron irse a vivir a condominios o multifamiliares.

Como las més expresivas e impactantes obras arquitectonicas en temas de condominios, fueron los
grandes conjuntos funcionalistas o sUper manzanas y atestiguaban el nivel de aprension de los
arquitectos mexicanos de los postulados funcionalistas respecto a la arquitectura y al urbanismo,
ello como respuesta a la sociedad mexicana, en sus aspiraciones por acceder a la modernidad.

Estos conjuntos a su vez, intentaron atender los ascendentes problemas de la vivienda generados
como resultado del incremento natural de la poblacion y de las migraciones sucedidas en estos
afios.

De ese modo, con la presion de la poblacion agregada a la ciudad y con la incidencia de los efectos
del decreto de Congelacién de Rentas de 1942, a finales de la década de los cuarenta, iniciaron la
construccion de los grandes conjuntos de habitacién; de los cuales por su gran concepcion
arquitecténica, sus dimensiones y su forma de integrarse a la ciudad, destacaron: los Centros
Urbanos Presidente Miguel Aleman (1947); el presidente Juarez (1951) y la Unidad Modelo (1947).
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Por otro lado, el desarrollo del concepto de condominio del Arquitecto Mario Pani, fue a partir del
terremoto de 1985, donde se destruyeron muchas de las antiguas vecindades de la ciudad y cuando
el gobierno decidié construir muchos espacios habitables, ya no se hicieron vecindades sino
pequefios apartamentos alrededor de un patio.

Otra etapa que caracteriza el nivel de desarrollo de los condominios de muy buena importancia,
pero de época mas reciente, son los casos de proyectos condominales que hacen uso sustentable.
En México la vivienda generalmente se clasifica de acuerdo al rango de su valor en popular,
tradicional, media, residencial, residencial plus.

2.5.2 Principales riesgos de un desarrollo

En el desarrollo de proyectos inmobiliarios se corren riesgos que en ocasiones pueden impactar
seriamente los margenes de ganancia. Los siguientes son los riesgos potenciales de cualquier
desarrollo inmobiliario que debemos administrar y controlar en todo momento. Figura 1

Planeacién

e Adquisicion del sitio no acorde con las propiedades y/o caracteristicas necesarias
e Obtencion de permisos y factibilidades de servicios
e Disefio del producto no acorde al mercado

Comercial

o Estimar precios de venta superiores o inferiores a los que el mercado demanda

e Subestimar la oferta competitiva, resultando en menores ritmos de absorcién o precio

o Realizar operaciones de preventa o contratos de renta por debajo del margen
esperado, por una mala proyecciéon del costo del proyecto (amenaza directa al
margen de ganancia)

Financieros

o Cosos reales que superan el presupuesto base, por lo general es importante asumir
un (%) de contingencia en los presupuestos que nunca sea menor a un 5% de los
costos directos e indirectos.

e Omisiones 0 malos célculos en las partidas del presupuesto base

e Aumento en el costo de materiales y/o mano de obra

e Porcentaje y términos de financiamiento que difieran de los esperados, resultando
en requerimientos mayores de capital

Programa

¢ Retraso en los tiempos de ejecucion y planeacion vs el programa original, derivado
por mala planeacion, seguimiento o demora en el suministro de materiales.
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Control de calidad

o Calidad inferior a la especificada

e Condiciones latentes imprevistas (vicios ocultos en el sitio existente, suelos,
fachadas historicas)

e Mano de obra de baja calidad

Materiales defectuosos

e Problemas de coordinacion (el disefio causa problemas o contradicciones en el
producto final)

e Tecnologia de construccidn nueva o no probada (nuevos componentes o0 sistemas
del edificio)

Manejo y disputas en el equipo de gestidon
e Disputas entre los miembros del equipo

e Disputas entre el equipo de proyecto y las autoridades permisivas (comision e
inspeccion de edificacion)

Planeacion

Manejo
del equipo Comercial
de gestion

Riesgos

potenciales

Control

de calidad Financieros

Programa

FIGURA 1 PRINCIPALES RIESGOS DE UN DESARROLLO
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2.6 FACTORES CRITICOS DE UN DESARROLLO
Ubicacion

Pudiera ser el atributo mas importante de un proyecto. Su principal caracteristica es que no puede
ser modificado ademas de ser inamovible. Generalmente la ubicacion determina las particularidades
de un proyecto, tales como lineamientos normativos y preferencias de mercado.

Edificabilidad de un predio

Esta es una variable clave, como el COS y CUS, restricciones de altura, remetimientos y otros. Asi
mismo es importante tener el precio del terreno en funcién de los metros cuadrados edificables.

Es recomendable realizar un estudio arquitecténico por medio de un profesional que analice dichos
factores antes de decidir la compra.

Capacidad de captar recursos

Los proyectos inmobiliarios son sumamente intensivos en el capital que requieren. Dentro de las
habilidades de gestion es importante contar con la capacidad de procurar estos recursos. Es
necesario justificar la inversién con sustentos de mercado, estudios econdémicos y del sitio, etc.

Habilidad de diferenciacion

En la actualidad existen entre las empresas de desarrollo similitudes en las formas de actuar en el
mercado. Contratan mismas empresas de servicios, construyen de la misma manera y realizan
productos similares. Hoy mas que nunca es importante la diferenciacion y tener un enfoque de
mercado que permita posicionar los productos.

Manejo de flujo de efectivo

Para el éxito en la rentabilidad es necesaria una buena gestion del flujo de efectivo, pues su correcto
control produce un fuerte impacto en las medidas de rentabilidad (TIR) y (VPN).

De igual manera es fundamental mantener una cartera sana (cobranza) mediante una gestion
periédica de la misma, y en la mayoria de los casos, para el capital de trabajo, es preferible emplear
una linea de crédito bancaria en lugar de recurrir al capital de los socios.

Esto se debe a que, frecuentemente, el retorno esperado por los socios del proyecto es superior a
las tasas que pretende una institucion bancaria en un préstamo. Hay que considerar que el
apalancamiento financiero, generalmente tiene una implicacién positiva en las medidas de
rentabilidad.
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Los desarrolladores siguen una secuencia de pasos desde el momento que conciben un proyecto
hasta el momento en que completan la construccion y comienza la administracién del bien o se
vende el producto terminado. El proceso puede ser delineado diferente por cada desarrollador pero
en realidad la esencia no varia significativamente. Como minimo los desarrolladores requieren
seguir los siguientes pasos: presentar una idea, depurar la idea, probar su factibilidad, negociar los
contratos necesarios, realizar compromisos formales, construir el proyecto, terminarlo e inaugurarlo
y finalmente administrar el proyecto construido. Dentro de los pasos del proceso se involucran un
sin nimero de actividades como la localizacion del terreno mas adecuado, realizar estudios de
mercado, desarrollar conceptualmente la idea, justificar econémicamente la viabilidad del proyecto,
presentar el proyecto e incorporar las ideas del futuro inversionista, entre muchas otras mas.

3.1 MODELO DEL PROCESO DE DESARROLLO INMOBILIARIO

El Modelo que se presenta consta de ocho fases agrupadas en cuatro etapas: Factibilidad,
Planeacion, Desarrollo y Operacion y que se muestran en el cuadro (cuadro 1) por lo que siguiendo
los objetivos de este trabajo serd analizado y enfocado a la primer etapa de este modelo que es la
FACTIBILIDAD.
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PROCESO DE DESARROLLO INMOBILIARIO EN 8 FASES

ETAPA

FACTIBILIDAD

PLANEACION

DESARROLLO

OPERACION

FASE
UNO: Concepcion
delaldea

No Factible

Factible

DOS: Depuracion
delaldea
No Factible

Factible

TRES: Factibilidad
No Factible

Factible

CUATRO: Negociacion
de formatos
Se logra un
vinculante

No se logra un
contrato
vinculante

contrato

CINCO: Compromisos
formales

SEIS: Construccion

SIETE: Terminaciony
apertura formal

OCHO: Propiedad,
activos y administracion
dela cartera

RESENA

Desarrollador con extenso antecedente de conocimiento y mucha
informacion del mercado actual busca necesidades a satisfacer, analiza
posibilidades, tiene docenas de ideas, hace evaluaciones rapidas de
factibilidad en su mente

El desarrollador encuentra un sitio especifico para la idea: analiza
factibilidad fisica; habla con los posibles locatarios, duefios,
financiadores, socios, profesionales del ramo; esboza un disefio
tentativo; da la alternativa del terreno si la idea se ve bien

El desarrollador conduce o comisiona un estudio de mercado formal para
estimar la tasa de absorcion y tasas de capitalizacion; lleva a cabo o
comisiona un estudio de factibilidad comparando valor estimado del
proyecto con costo, procesa planes mediante agencias gubernamentales.
Demuestra factibilidad legal, fisica y financiera para todos los
particinantes.

El desarrollador decide un disefo final basado en lo que el estudio de
mercado arroja sobre lo que los usuarios finales quieren y lo que pueden
pagar. Se negocian los contratos. El desarrollador consigue créditos
compromiso por escrito, decide sobre el contratista general, determinan
requerimientos de venta o renta, se obtienen permisos delgobierno.

Se firman contratos, a menudo contingentes entre si. El desarrolladorpodria
tener todos los contratos firmados a la vez, alianzas comerciales de
inversidn, contratacion de créditos para la construccién y compromisos

de préstamo permanentes, contrato de construccion, se realiza la
compra del terreno, se compran seguros y compromisos de preventa

El desarrollador cambia de rol a un sistema formal de contabilidad que busca
mantener el costo dentro de presupuesto. El desarrollador aprueba
cambios sugeridos por mercadologos profesionales y el equipo
desarrollador, resuelve disputas en la construccion, firma cheques,
mantiene el trabajo enprograma, trae staff operativo que seanecesario.

El desarrollador trae al staff de tiempo completo, incrementa
publicidad. El municipio aprueba la ocupacidon, se conectan los
servicios publicos y los usuarios finales se mudan al inmueble. Se paga
el crédito puente de construccion, y se cierra el crédito permanente.

El duefio (ya sea el desarrollador o un nuevo duefio), supervisa la
administracion de la propiedad incluyendo re-arrendamiento,
reconfiguraciones, remodelaciones, y re- mercadeo de espacios como
sea posible para extender la vida econémica y mejorar los bienes;
administracion corporativa de activo fijo y consideraciones referentes a
carteras de inversionistas entran en juego.

CUADRO 1 PROCESO DE DESARROLLO INMOBILIARIO EN 8 FASES

ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE UN CONJUNTO DE EDIFICIOS DE DEPARTAMENTOS

EN LA JOYA TLALPAN

12



A continuacién profundizaremos en las fases que contempla la etapa de factibilidad.
3.2 PRIMERA FASE: CONCEPCION DE LA IDEA

Comenzamos con la primera fase eminentemente creativa, en esta fase surgen las ideas rectoras
para el producto, identificando necesidades para crear un producto adecuado gque tenga agregado
de valor y las ganancias apetecidas. Los desarrolladores necesitan tener todos los antecedentes
para generar ideas, eso, y con la experiencia se genera una “sensibilizacion del mercado”.

En el proceso de desarrollo las ideas surgen de diferentes maneras, por ejemplo:

a) Los desarrolladores encuentran sitio, para el cual el duefio quiere desarrollarlo, de esa
manera se comienzan a buscar opciones para desarrollarlo

b) Quiz& un propietario de un edificio quiere reimpulsar, o darle un nuevo uso, se
expandira o se construird un edificio adicional.

c) Los desarrolladores se pueden encontrar un sitio para determinado uso, que es lo
frecuente cuando una corporacion quiere expandir el negocio.

d) Finalmente puede ser la poderosa fuerza del capital de mercado, y se destine capital
para buscar oportunidades.

En la mayoria de los casos, el desarrollador debe tener antecedente experiencia relevante en
desarrollo y familiaridad con los Gltimos cambios de la industria para responder a los estimulos.

A pesar de que el desarrollador es la fuerza impulsadora de los proyectos, propietarios de tierra,
usuarios de los espacios, fuentes de capital son periédicamente el catalizador para desarrollar ideas.

3.2.1 Calculo rapido y temprano del pro forma

El paso 1 del proceso termina cuando el desarrollador hace una evaluacién Pro Forma aproximada
de la nueva idea, una simple comparacion entre valor y costo. A estas alturas la idea no esta tan
refinada para hacer un analisis detallado, ademas, ya que muchas de estas ideas no seran
desarrolladas el desarrollador no puede justificar el empleo de gran cantidad de recursos en analizar
profundamente cada aspecto.

Para preparar un Pro Forma réapido, el desarrollador debe estimar gastos y costos por metro
cuadrado aproximados (sin mayor detalles de diferenciacién de areas, elevadores u otros factores),
a continuacion los ingresos estimados. Después resta los gastos proyectados de los ingresos e
incrementa el resultado en 10 o 12 por ciento (obtenido a partir de la tasa de capitalizacion).

La idea de esta parte es realizar nUmeros gruesos —claro, para esto se requiere conocer costos
de construccion, precios de venta, etc.- y verificar si la diferencia es positiva, para que la idea
permanezca viable.

Los desarrolladores son en parte visionarios, trabajan inicialmente con datos parciales, sus
estimaciones son gruesas, no tienen certeza ni garantias de éxito, estudios posteriores iran afinando
estos numeros preliminares.
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3.2.2 Ideas a través de la toma estratégica de decisiones y el estudio de mercado

El estudio de mercado es una herramienta estratégica aplicada a lo largo de todo el proceso (VEr
CAPITULO ESTUDIO DE MERCADO pag. 30). En esta fase el estudio de mercado proporciona
antecedentes para estimular las ideas del desarrollador e incluirlas en la lluvia de ideas e informacién
inicial para el proforma temprano, todos los involucrados en el desarrollo inmobiliario deberan tomar
en cuenta el marco de la planeacion estratégica y su proposito, el cual consiste en formular metas
(finales) y determinar los cursos de accion (usando los medios disponibles) para alcanzar las metas.

Para usar los estudios de mercado en el proceso los desarrolladores deben tener una idea clara de
por qué quieren emprender un proyecto, y cuanto de su dinero, personal, y reputacion estan
dispuestos a comprometer. Las estrategias de las organizaciones difieren en detalle y formalidad,
dependiendo en el tamafio y enfoque de la compaifiia de desarrollo.

3.3 SEGUNDA FASE: DEPURACION DE LA IDEA

La mayor parte de las ideas no sobrevive mas alla de la fase 1, muchas sucumben ante limitaciones
cualitativas de imagen o en la estimacion del proforma temprano. Ocasionalmente las cifras del
proforma temprano generan interés y la idea continua. Cuando eso pasa, el proceso se mueve a la
fase 2: Depuracion de la idea.

La intencion es clara: la idea del desarrollador debe evolucionar en un disefio particular asociado a
un terreno en especifico o ser abandonado antes de que extensos recursos sean comprometidos al
concepto. La primera tarea (fisica) es encontrar o adquirir un sitio y determinar inicialmente
factibilidad legal y fisica.

Entonces encontrar el lugar ideal es crucial, en el costo del terreno puede representar desde un 10
hasta un 30 por ciento del costo total del desarrollo, inclusive en algunas zonas puede llegar a
representar el 50 por ciento. La localizacion es la llave de unarenta realizable, un mejor lugar pudiera
representar una renta 10, 20 o 50 por ciento mayor. En nimeros generales el costo de la
construccion cuesta lo mismo en cualquier sitio. Por lo que el incremento de una renta se atribuye a
la ubicacion del terreno.

En el proceso para encontrar un sitio y especificar un proyecto propuesto, los desarrolladores deben
emprender muchos, si no es que todas las tareas que se describen a continuacion:

e Hacer un escaneo del ambiente para identificar fuerzas significativas.- posible
competencia, jurisdiccion gubernamental...

e Analisis de mercado.- esto es, las &reas o vecindarios en el mercado que pudieran
ofrecer un sitio apropiado

e Continuar depurando lafactibilidad financiera.- periédicamente revisar el “Proforma
rapido” y emprender proyecciones preliminares de flujos de efectivo sobre el periodo
deldesarrollo

e Determinar criterios de mercado, fisicos, legales y politicos del proyecto propuesto.

o Discutir el proyecto con actores del gobierno, planeacion gubernamental para saber
los posibles limitaciones

e Determinar los requerimientos iniciales de disefio del sitio

e Analizar los posibles sitios para identificar el sitio que mejor satisface los criterios
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e Seleccionar el sitio

¢ Negociacién del sitio seleccionado y estructurar el contrato

e Control del riesgo durante la depuracion de la idea.- evaluar la factibilidad preliminar
discutiéndolo con ingenieros, arquitectos, planificadores, contratistas, fuentes de
financiamiento.

Las tareas anteriores culminan con la decisién de mover la idea a la etapa 3 (factibilidad formal),
retrabajar la idea o abandonar la idea. El proceso de refinar la idea (depurar) es complejo no solo
porque muchas actividades estan involucradas en identificar el uso correcto para el lugar correcto,
sino porque muchas de las actividades deben llevarse simultanea e interactivamente.

Cada desarrollo tiene sus particularidades y se tendra que llevar acabo ligeramente diferente. En
cierto punto el desarrollador debe adquirir control del terreno, hacer contratos con otros posibles
participantes, y emprender el proyecto de disefio inicial. Lo anterior mostrado en el las siguiente
figura. Por lo general esto ocurre durante la fase 2.

Actividades involucradas en la depuracién de la idea

Estudio de Mercado

Analisis de la competencia
Compaiiias

Proyectos comparable
Sitios de competencia
potencial

Proyectos potenciales

Anilisis del Ambiente Local

Informacién demogréfica

local/regional

Base econdmica
Sociocultural Unica

Escaneodel Ambiente

Politicas publicas

Ambiente Macroecondmico
Ambiente competitivo funcional
(espacios)

Establecerlos criterios de seleccién del Evaluar Negociar el
.. sitio sitios
Seleccion del — contrato del
.. Mercado alternativos sitio
sitio
Fisico
Legal
Politico
Negociacion I
con otros Sector Contratistas Posibles Arquitectos, Financiadores
.. ublico clientes (los ingenieros Inversionistas
participantes P y ,( & ’
del subcontratos rentaran o planeadores
el proceso
P tasclave compraran)

Disefo Evaluar
Especificaciones preliminar Factibilidad
de del proyecto — Ir
Proyecto Revisar
Noir

CUADRO 2 ACTIVIDADES INVOLUCRADAS EN LA DEPURACION DE LA IDEA

ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE UN CONJUNTO DE EDIFICIOS DE DEPARTAMENTOS 15
EN LA JOYA TLALPAN



3.3.1 Inspeccion del entorno: competidores y gobierno

Los desarrolladores locales conocen los proyectos, capacidad financiera, influencia politica de su
competencia en el mercado local, pero los desarrolladores recién llegados deben identificar la
competencia asi como las necesidades del mercado. Ya sean desarrolladores recién llegados o
locales deben saber de qué manera las tendencias politicas y regulaciones afectaran la viabilidad
de los desarrollos, requieren forjar las relaciones con gobierno y el publico en general.

Aprender acerca de la competencia, gobierno, marco legal y politica es un proceso continuo para
los desarrolladores. Quiza un desarrollador perciba una oportunidad para desarrollar departamentos
en un sub-mercado, solo para darse cuenta después que un desarrollador establecido con
conexiones politicas y buena imagen publica esta planeando ese proyecto. En otro caso, un
desarrollador pudiera encontrar una oportunidad y encontrar una gran oposicién del sector publico.

3.3.2 Seleccién del sitio

Los desarrolladores encuentran sitios en varias formas. Una manera obvia es mantenerse al tanto
de los inmuebles en venta. Comunmente estudian los mapas de zonificacion y tarifas fiscales, de
prospectos de parcelas, examinan registro de escrituras y después se acercan a los duefios de
propiedades que no estén en venta.

Ademas, los desarrolladores usan bases de datos computarizadas. Muchas ciudades y gobiernos
han desarrollado los denominados SIG Sistemas de informacion geografica que es una poderosa
herramienta rica en informacion. Esta herramienta permite buscar informacién detallada de usos de
suelo, contiene informacion demogréfica tal como ingreso, nivel de educacion e informacion util. Lo
mejor es que mucha de esta informacion se encuentra disponible en linea.

3.3.2.1 Caracteristicas fisicas del sitio

Un sitio apropiado no es simplemente la superficie bruta del terreno, mas importante, la superficie
construible con la apropiada configuracion fisica. Accesos y salidas, servicios de infraestructura
pueden complicar la seleccidn del sitio mas adelante. El tipo de suelo ayuda a determinar el potencial
del sitio de desarrollo, el suelo debe tener caracteristicas adecuadas de capacidad de carga para
las estructuras que el desarrollador planea construir. La situacion regional o local del sitio debe ser
investigada ya que esto podr& significar costo extra en la construccion y debe considerarse. Otra
consideracion incluye los residuos peligrosos y posibles estudios arqueoldgicos.

Algunas agencias gubernamentales requieren estudios arqueoldgicos. Si se llegaran a encontrar
vestigios, los arquedlogos probablemente tendrian que excavar el area a mano, retrasando el
desarrollo por meses; no es tan comun sin embargo hay que tenerlo en consideracion.

Los desarrolladores deben considerar también los vinculos con la infraestructura de los
alrededores. ¢Qué tan lejos se encuentra el sitio de los servicios de agua potable y drenaje?, ¢ Cual
es el camino de acceso posible? Actualmente los desarrolladores requieren mas del acceso al agua
gue ha caminos, se deben asegurar de que los servicios municipales son suficientes. Quiz4 25 afios
atras el gobierno proveia los servicios necesarios sin costo para el desarrollo pero actualmente los
desarrolladores tienen que absorber cada vez mas el costo de construir la infraestructura adecuada.
En general estas caracteristicas pueden ser: accesos Yy salidas, retiro de residuos o escombro,
servicios publicos, estructura vial, dimensiones, limitaciones, colindancias, visibilidad, tipo de suelo
y condiciones fisicas.
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3.3.2.2 Negociacién del sitio

Hasta este punto el desarrollador encara un callejon sin salida. La fase 2 muestra que el sitio es
probablemente factible fisica, legal y politicamente. De cualquier forma adn requiere un estudio
completo de factibilidad. En un esfuerzo por mantener bajos los gastos en esta inversién, el
desarrollador no quiere comprar el terreno. Al mismo tiempo mientras la idea del desarrollo se
conoce mas, el propietario probablemente quiera cobrar méas. De la misma manera, asumiendo que
el estudio de factibilidad resulte positivo, el objetivo del desarrollador es obtener el derecho de
comprar la tierra al precio actual sin poner en juego una gran cantidad de dinero.

La solucibn mas obvia es la opcién a compra, dependiendo en los objetivos del propietario y el
atractivo del sitio, las negociaciones llegan a un costo de oportunidad entre el deseo del
desarrollador de pagar lo menos posible por la opcién al mayor tiempo posible y el deseo del
propietario de recibir un mayor pago en corto tiempo. En caso de que la opcién a compra se ejerza,
ésta debe contener desde un inicio los requerimientos de la transferencia del titulo del vendedor al
comprador.

La opcion debe casi siempre conceder la oportunidad al comprador de usar el titulo para hacer
arreglos financieros, permisos, y si fuera necesario un cambio de uso de suelo. No solo debe
contener especificaciones del precio o garantias del titulo sino, clausulas de escape basadas en los
resultados de estudios ingenieriles y ambientales.

La opcidn es un convenio por adelantado que debe anticipar las posibles acciones futuras asi como
reacciones a estas. Por ejemplo, si el desarrollador necesita un cambio de suelo debe haber una
clausula que especifique que tiene 120 dias para proponer el cambio ante el gobierno y que la opcion
sera valida hasta 90 dias después de la respuesta o un afo, lo que sea primero.

Algunas veces, puede ser util incluir al propietario en el proceso de desarrollo. Es posible que los
propietarios quieran tener una participacion en el largo plazo en la estructura del desarrollo. Otras
veces, si el propietario del terreno también posee los terrenos de los alrededores, pudiera ser el
incentivo necesario para alentar la participacion del propietario como financiador deldesarrollo.

3.3.3 Conversando sobre el proyecto con otros jugadores

Vale la pena recordar que los desarrolladores no trabajan aislados. Ellos tienen que hablar con los
demés profesionales de la industria y miembros de la comunidad quienes pudieran ser afectados
por el desarrollo, por lo tanto ambos depuran la idea y planeacion inicial y la implementacion tctica.

Contratistas

Durante las fases tempranas, los desarrolladores necesitan determinar cuanta gente en el &rea tiene
el “expertise” que se requiere para construir el proyecto, hay que tomar en cuenta que los ciclos de
la industria afectan la calidad de los constructores disponibles. Desde la perspectiva del marketing,
los contratistas pueden dar una idea general de las funciones y caracteristicas fisicas de los
materiales y acabados en comparacion con las construcciones del area de mercado. Generalmente,
los contratistas también estiman los costos de construccidn, sus contribuciones son elementos
criticos tanto en la factibilidad informal de la fase 2 y la formal de la fase 3.
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Administrador de inmuebles

Temprano en esta fase, el desarrollador usualmente comienza a trabajar con un administrador de
inmuebles conocedor del campo en particular. Esta aportacion es sobre todo importante cuando el
proyecto propuesto involucrara servicios continuos y extensos.

Los administradores de inmuebles pueden ser muy valiosos para ayudar a evitar un error de
proyeccion de costo y disefio de planeacion futuro que hara el edificio mas facil de administrar y/o
reducir costos operativos.

Entidades financieras o prestamistas

Debido a que la mayoria de los desarrollos requiere algun tipo de financiamiento, los desarrolladores
usualmente se ponen en contacto con potenciales prestadores e inversionistas en esta etapa
temprana. Una secuencia tipica comienza con una discusion con los prestamistas permanentes
(instituciones que pudieran querer financiar el proyecto en el largo plazo).

Para obtener las mejores ventajas de financiamiento los desarrolladores pueden acudir a las fuentes
financieras que conocen del mercado, o pueden obtener asistencia de un agente financiero. Esto
representa un costo adicional y no exonera al desarrollador de hacer decisiones financieras, adn
deben escoger la fuente financiera apropiada y la estructura correcta para la transaccion particular.
Los desarrolladores necesitan también financiamiento para la construccion. El financiador de la
construccion asume el riesgo de que el proyecto no se termine a tiempo y se rebase el presupuesto,
no asume el riesgo de mercado a largo plazo (el que asume el prestamista permanente).

En esta etapa los desarrolladores buscan meramente entender los intereses de las instituciones
financieras en el area y el tipo de proyecto, mas que eso, una pauta especifica de lo que las
especificaciones que interesan a las entidades financieras. Sabiendo los intereses de las financieras
los desarrolladores pueden depurar mas el proyecto para atraer posibles prestamistas y conseguir
costos financieros mas bajos.

Inversionistas

Los desarrolladores pudieran dialogar acerca del proyecto con inversionistas a largo plazo, aquellos
gue asumen el riesgo mas alto sobre la vida esperada del proyecto. En afios recientes, los
inversionistas de capital a largo plazo en el mercado inmobiliario son los llamados “fondos de
oportunidad”, FIBRAS, fondo de pensiones, individuos acaudalados, etc.

Un problema importante es el decidir si traer a los inversionistas al inicio o al final del desarrollo. Los
inversionistas de capital que empiezan desde temprano en el desarrollo cominmente quieren una
porcion mayor del flujo de efectivo ya que asumen algo del riesgo del desarrollo, pero el que se
involucren desde temprano reduce el riesgo de los financiamientos permanentes y de construccion
por lo tanto bajan los costos del financiamiento.

Dependiendo en la posicién financiera del desarrollador, la naturaleza del proyecto y las demandas
del prestamista (entidad financiera), el desarrollador debe por lo menos decidir cuando involucrar
inversionistas de capital en la fase 3. Normalmente entre més pueda esperar, es mas el potencial
de la ganancia.
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Inversionistas Superiores

Debido a que el proceso de desarrollo toma mas tiempo en llevarse a cabo en estos tiempos,
muchos proyectos involucran un periodo que requiere algo que se asemeja a un “capital de riesgo”
y por lo tanto, una clase de inversionistas distintos a los tradicionales de los bienes raices. El dinero
para los gastos previos a la construccion es el tipo mas dificil de recaudar y también
el mas caro.

Tradicionalmente, los capitales de riesgo no se usan en el desarrollo inmobiliario y de hecho son
muy pocos. Las otras fuentes “fondos de oportunidad” son administradas por firmas de bolsas de
valores y boutigues de inversionistas independientes.

Publico en general

Probablemente el actor mas importante con el que debe dialogar el desarrollador en esta fase es el
publico en general, ya sea representado por el gobierno, asociaciones de vecinos y otros grupos de
apoyo. El sector publico es siempre el socio del desarrollador en inversiones a largo plazo que
requieren infraestructura substancial. El desarrollador debe “vender” el proyecto y sus beneficios a
los funcionarios publicos y a grupos de ciudadanos relevantes con la esperanza de que, para el final
de la construccidn, el publico tenga una buena impresién del desarrollo.

El publico del que hablamos, puede aportar mejoras al valor del proyecto terminado, y mas
importante que eso, mayor velocidad de aprobacién. Entender al publico, desde vecinos como
publico en general que interviene es un aspecto importante del estudio de mercado.

Los desarrolladores mas perspicaces buscan satisfacer al publico, de otra manera los propios
vecinos pudieran no dejar al desarrollador servir a los consumidores. El publico primeramente se
preocupa de la apariencia del proyecto, si satisface adecuadamente el terreno, la competitividad
con los usos de suelo contiguos, beneficios, trabajos generados y nuevas amenidades y servicios
para lacomunidad.

3.3.4 Segmentando el mercado y diferenciando el producto

Después de haber presentado el proyecto a los demas involucrados en el proceso y evaluar sus
respuestas, el desarrollador debe decidir si el desarrollo vale la pena para pasarlo al nivel 3, la
determinaciéon formal de factibilidad. El desarrollador inicia un estudio de mercado mas detallado,
Entre mas minucioso sea el estudio de mercado, el desarrollador puede definir con mayor precision
el nicho de mercado, reducir el riesgo y maximizar las ganancias. Desafortunadamente los estudios
de mercado no son gratis, por lo que el desarrollador debera decidir cuanta investigacion es
apropiada para el proyecto en cada fase del proceso.

Ellos consideran las caracteristicas y beneficios ofrecidos por la competencia. Durante la
investigacion para encontrar la estrategia ganadora que atraera suficiente porcion del mercado al
mayor precio, los desarrolladores van y vienen entre consideraciones de costo y atractivo del
mercado.

Asi que refinar la idea puede ser visto como un proceso interactivo entre segmentar el mercado y
diferenciar el producto para un producto en particular. En un esfuerzo por mantener el costo bajo,
los desarrolladores a menudo llevan a cabo mucha investigacién de mercado durante la depuracion
de la idea.
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3.3.5 Factibilidad financiera en segunda fase

Hasta este punto el desarrollador necesita direccionar cada meta explicitamente y determinar cémo
serd necesario modificar el proyecto para satisfacer las metas. Sin embargo, el gran asunto sigue
siendo la factibilidad financiera.

Los desarrolladores continuamente revisan el Proforma temprano analisis a la par que depuran la
idea. Depurar (refinar) significa hacer mejores estimaciones de costo directo e indirecto y mejores
proyecciones de ingresos y gastos. El pro forma no debe ser complejo, pero entre mas sofisticado
y profundo sea, mejor.

Durante la fase dos la factibilidad financiera va un paso mas adelante del que se realiz6 en la fase
1: el desarrollador debe comenzar a estimar un flujo de efectivo durante el periodo del desarrollo.
Una interrogante importante... ;puede el desarrollador financiar el proyecto durante su iniciacion?
De qué sirve que el valor del desarrollo pensado sea mayor a los costos (en el pizarrén), si no se
garantiza que sobreviva a su terminacion. Una parte fundamental de esta fase es descifrar cuanto
dinero se requiere para el arranque y de donde vendra.

El desarrollador no solo tiene que ver que el proyecto sea viable si no que los participantes del
equipo de desarrollo obtengan ganancias.

3.3.6 Control de riesgo durante la fase 2

El método de adquisicion de la propiedad puede ser por si misma una manera de controlar el riesgo.
Debido a que el desarrollador busca limitar la exposicion al riesgo financiero antes de comprometer
formalmente recursos al proyecto, controlar la adquisicién del sitio mediante una opcién a compra o
un deposito menor, sin recurso, financiamiento por el propietario (el propietario aporta el terreno),
son maneras de minimizar la exposicion al riesgo.

Adicionalmente, para eliminar la incertidumbre asociada a la disponibilidad del sitio, se pude
controlar el riesgo asegurando la aceptacion de la comunidad. Si los desarrolladores demuestran
desde el inicio que el plan de desarrollo satisface bien el plan maestro de la ciudad, es probable que
haya menos retrasos.

Presentar de manera informal el proyecto a los funcionarios publicos para obtener respuesta puede
eliminar una potencial oposicién mas adelante en el proyecto. No solo es involucrar al gobierno con
el proyecto, sino que como otros actores del desarrollo, hagan sugerencias al desarrollador que
puede incorporar.

Otra técnica para controlar el riesgo es hacer mas y mejor investigacion de mercado, pero como se
menciond antes, puede ser costoso. La mejor técnica para controlar el riesgo durante esta etapa es
mantener bajo el tiempo y pesos invertidos para que en un momento dado, la posibilidad de no
seguir con la idea sea viable.
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3.4 TERCERA FASE: ESTUDIO DE FACTIBILIDAD

A pesar de que los desarrolladores probablemente tengan un fuerte sentido de intuicion sobre la
viabilidad definitiva de un proyecto, basados en las actividades que ocurrieron en la fase 2,
normalmente tienen que demostrar formalmente la viabilidad del proyecto a los demas participantes.

La demostracién formal de viabilidad es el objetivo de la fase 3: el estudio de factibilidad. A lo largo
la fase 3, el desarrollador destina mayores recursos para realizar analisis mas detallados en diversas
dimensiones. De tal manera que, un fuerte y sentido positivo de intuicién sobre el proyecto es
necesario como resultado de la fase 2 para alentar al desarrollador a destinar recursos adicionales.
Al final de la fase 3, el desarrollador pudiera aun decidir no emprender el proyecto, pero a un costo
significativamente mayor al que se hizo en la fase 2. El costo va mas alla del dinero, incluye
relaciones, tiempo, reputacion y credibilidad.

Ademés de que el estudio sirva como una herramienta de marketing para reunir a todos los
participantes del desarrollo, el estudio de factibilidad es una importante herramienta que provee
multiples formas para controlar el riesgo en las fases subsecuentes del proceso de desarrollo de
bienesraices.

3.4.1 Definicidon de factibilidad

“Un proyecto de bienes raices es viable cuando el analisis de bienes raices determina que existe
una razonable probabilidad de satisfacer los objetivos explicitos cuando un curso de accién
seleccionado es evaluado para adecuarse al contexto de restricciones especificas y recursos
limitados”

Esta amplia definicion de factibilidad va mas alla de la simple idea de que el valor del desarrollo
exceda el su costo. Cada frase es importante, las separamos para mayor entendimiento:

e Primero.- la factibilidad jamas demuestra certeza

¢ Segundo.- la factibilidad se determina mediante la satisfaccion de los objetivos
explicitos que deben ser definidos antes de iniciar el estudio. Se deben
satisfacer no solo los objetivos del desarrollador sino de todos los participantes.

e Tercero.- la definicién habla acerca de un curso de accion elegido y evaluacién del
mismo para su ajuste. En otras palabras, logistica, particularmente el programa,
importan.

e Cuarto.- el curso de accion seleccionado es evaluado para ajustarse a un contexto
de restricciones especificas, las que incluyen todas las limitaciones legales y
fisicas enumeradas en la fase 2 del proceso de desarrollo.
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3.4.2 Iniciando el estudio de factibilidad

El estudio de mercado es la demostracién formal de que un proyecto propuesto es 0 no viable.
Ademas de mapas, imagenes y resumenes, un estudio de factibilidad tipico incluye:

Un resumen ejecutivo

Un estudio de mercado

Dibujos preliminares

Estimacion de costos

Informacion acerca de términos y fuentes de financiamiento
Consideraciones legales

Estimacién del precio del proyecto

Dependiendo en el tamafio y la complejidad del desarrollo, el estudio de factibilidad puede variar
drasticamente en su extension, alcance y costo.

Debido a que la relacién entre desarrolladores y gobiernos locales es mas dinamica y compleja que
en el pasado, la interaccién e involucramiento con las diferentes partes del gobierno sera substancial
para el comienzo. El desarrollador debe coordinar a todos los profesionales y asegurar que todos
estan hablando precisamente del mismo proyecto de tal manera que se determina colectivamente
la factibilidad.

Dado que agencias del gobierno supervisan a las instituciones financieras que cargan con una
buena porcién del riesgo del desarrollo, se exige a estas instituciones incluir algo de labor de
factibilidad como uno de los elementos que examinan para asegurar el préstamo.

3.4.3 Estudio de mercado

Usualmente el estudio de mercado es el elemento mas crucial del estudio de factibilidad. Analiza la
tendencia global, nacional, regional y local a largo plazo la cual fue identificada durante la depuracion
de la idea. A continuacion se muestra una resefia general de estudio de mercado que en capitulos
siguientes abordara de manera detallada.

El primer paso en el estudio de mercado es examinar la condicién econémica nacional (incluyendo
la influencia internacional) y proyectar la tendencia en el largo plazo asi como considerar
cuidadosamente las caracteristicas de la region, localidad, vecindario y el sitio.

Como segundo paso, el estudio de mercado analiza propiedades comparables para determinar
caracteristicas, funciones y beneficios de aquellas propiedades que son importantes para el
mercado. Ya que el estudio de mercado es caro, el andlisis se debe enfocar en proyectos que
directamente compiten con el desarrollo propuesto o Utiles para proveer la perspectiva de las
preferencias del mercado.

Tercero, el estudio de mercado concluye con el programa de absorcion del segmento del mercado
del proyecto especifico. ¢ Cuantas unidades a qué precio y en qué periodo de tiempo absorbera el
mercado meta? Es necesario segmentar el mercado cuidadosamente definiendo caracteristicas,
funciones y beneficios de proyectos comparables para poder predecir la tasa de absorcion total del
segmento de mercado. El desarrollador puede entonces asignar un valor a las caracteristicas
distintivas de la propiedad en cuestion y comparar con el mercado para estimar la tasa de captura
del desarrollo propuesto y rentas esperadas.
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3.4.4 Planos preliminares

Los planos preliminares muestran  elevaciones exteriores y especifican disefio de conjunto
con metros cuadrados rentables o unidades vendibles, estacionamiento y elementos por el estilo.
El disefio de alta calidad y desempefio pueden ser muy importantes para llevar hacia el éxito de la
venta/renta y mantenimiento del proyecto terminado. El paisajismo y disefio de areas exteriores ha
venido incrementando su importancia como parte importante del paguete completo de disefio.

Los arquitectos juegan un rol crucial en el proceso de desarrollo, pero ellos no pueden disedar el
proyecto a menos que estén al tanto de las actividades de los otros participantes y sus objetivos.
Para ser exitoso, el producto final debe ser comerciable, administrable y eficiente en cuanto a costo.

La comunicacién y la retroalimentacion entre los miembros del equipo de desarrollo es esencial
desde el inicio, porque los planos y disefios preliminares se deben comparar y compensar tres
elementos basicos: atraccion del mercado (atractivo para los posibles arrendatarios), costo fisico
del proyecto y facilidad para la futura administracion.

La comunicacion clara del equipo de desarrollo de informacién de marketing hacia el arquitecto
estimula el disefio de espacios manejables, atractivo para los usuarios prospecto. Un balance entre
atractivo de marketing, costo y facilitacién al manejo no puede ser alcanzado sin ajustar el proyecto
al sitio especifico, después de todo, la primera caracteristica distintiva de los bienes raices es el
lugar en especifico y su inmutable localizacién. La buena planeacion puede reducir o eliminar
también la oposicion del sector publico.

La verdadera arquitectura sintetiza los elementos del contexto y el disefio. Tamafio y escala,
conglomeracion y elevaciones, obras exteriores y paisajismo, circulacion en el estacionamiento,
iluminacion, detalles de estilo, imagen, rangos de diferencia (sin mencionar formas y materiales),
son todos importantes en lo que se refiere al “contexto del edificio”. Asi mismo proyeccién de
sombras y accesos, contrastes y consistencia, relacion de forma y espacio, volumen, sistemas de
orden, sistemas de pedido, transicidn de aristas o bordes, areas de actividad, niveles, circulacién en
movimiento, sembrado de edificios, escala humana, superficies y materiales, variacion de elementos
color, decoracién y color, jardineria y obra exterior son también importantes para considerar en el
diseno.

3.4.5 Construccion inicial y costo estimado total

El costo estimado para la construccion del proyecto debe incluir el terreno, la infraestructura
necesaria, y el mejoramiento del sitio. La infraestructura en desarrollos complejos pudiera llegar a
ser extremadamente costosa pero mas alla de la infraestructura, el costo basico de un desarrollo
son el terreno y los mejoramientos fisicos que son necesarios para poner el sitio en condiciones que
esta sobre el nivel de rasante de calle.

A pesar de que es facil listar las categorias de costo, es dificil estimar el dinero asociado con esos
costos. El costo del terreno sera conocido después de la fase 2, con ciertas variaciones. En la mayor
parte de los casos, la parte mas dificil de estimar con precision es la infraestructura. No hacer
estudios geotécnicos puede traer muchos sobrecostos, aln y con el consejo de ingenieros
especialistas, se pueden encontrar diversos problemas al excavar el subsuelo.
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Algunas veces en el proceso de estimacion el desarrollador debe reunirse con subcontratistas
especificos. La informacion recabada derivada de hablar con los contratistas y subcontratistas
ayuda a redefinir y mejorar partes del proyecto de tal manera que la propuesta se hace mas atractiva
para los clientes, menos cara de construir, mas eficiente en costo de operar, 0 alguna combinacién
de lastres.

Aparte del costo de la propiedad con mejoramientos y la construccion, el total del costo involucra
una cantidad considerable de marketing, financiamiento, impuestos, seguros, consultores y otros
costos administrativos. Dependiendo en el tipo de proyecto, la comercializacion puede comenzar
meses o inclusive afios antes de terminar el desarrollo. El estudio de mercado debe comenzar ain
tiempo antes.

Después de la construccién el costo de operacion durante el periodo inicial de ocupacion moderada
son parte del costo total de marketing. Publicidad, comisiones y concesiones especiales a
arrendatarios durante el periodo de venta inicial representa la porcién mayor del costo de marketing
del desarrollo.

Finalmente, el costo de contingencias se deberia incluir en cada proyecto. En un mundo de
incertidumbre, donde la factibilidad es solo “‘razonablemente probable” y no es garantia, es
importante separar fondos para costos inesperados y costos excedidos. Debido a que el costo total
esta basado en muchas otras estimaciones, es importante proveer fondos de contingencia de
acuerdo al riesgo del Proyecto. Un costo estimado tipico puede incluir los siguientes elementos:

Costo del terreno

e Comisibn por disefio del sitio e infraestructura del desarrollo
o Arquitectura e
o Ingenieria

e Costo directo
o Por categoria
o Mano de obra y materiales

e Costo por permisos

e Costo de financiamiento
o Comisién por compromiso de préstamo permanente

o Comision del crédito para la construccion

o Intereses del préstamo para la construccién
o Costos de marketing
o Promocion
o Publicidad
o Comisiones por venta
o Comisioén del broker
o Costos operativos previos a la apertura
o Costos legales
e Costos contables
e Supervision de campo
o Gastos generales
o Contingencias
¢ Honorarios por desarrollo
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Idealmente, cada dato se confirma con datos del mercado. Algunos de los elementos, como el costo
de latierra, pueden estar basados en contratos u opciones a compra. El elemento de mayor peso,
costos directos, se deberian confirmar comparando 1) el costo de proyectos similares, 2) servicios
de estimacion de costos y 3) por el contratista prospecto.

3.4.6 Prestamistas e Inversionistas

El dialogo preliminar con prestamistas e inversionistas pasa a un nivel mucho mas formal. Basado
en las reacciones iniciales, el desarrollador esta cerca de encontrar el crédito permanente, crédito
para la construccion y posiblemente, la participacién de un inversionista para el periodo de desarrollo
y/o socio de capital de riesgo. En esta etapa de factibilidad, el desarrollador presenta a los
prestamistas e inversionistas informacién mas especifica acerca del mercado meta, disefio y costo
del producto y la estructura financiera de la transaccion propuesta. Hasta este punto, el desarrollador
usa el valor estimado del proyecto para alentar la participacion. Los prestamistas permanentes
analizan la perspectiva de ganancia asociada al riesgo.

Los prestamistas del crédito para la construccion usualmente prefieren proyectos simples,
disefiados y construidos por individuos talentosos con experiencia. Para encontrar el financiamiento
apropiado para un desarrollo propuesto, los desarrolladores deben saber las necesidades
particulares de prestamistas e inversionistas, su historial propio, la imagen de si mismo y la
preferencia actual de mezcla de sus portafolios. En consecuencia los desarrolladores trabajan para
minimizar el costo de financiamiento y maximizar su flexibilidad reduciendo en lo posible el nUmero
de reglas y restricciones impuestas por los prestamistas en el contrato del préstamo.

Las compafiias mas grandes tipicamente financian los proyectos mas grandes desarrollados por
firmas nacionales. Compafiias regionales de seguros de vida y algunos bancos comerciales
probablemente financien proyectos mas pequefios, proyectos mas locales. Muchos bancos
comerciales, debido a sus fuentes predominantemente de corto plazo, tipicamente financian la
construccién en proyectos de menos riesgo.

La diferencia entre el costo total del proyecto y el financiamiento disponible es el capital requerido.
Si el desarrollador no tiene (o0 no quiere arriesgar) mucho dinero, necesita un inversor de capital
para el periodo de desarrollo.

El concepto critico es ajustar el prestamista o inversionista correcto para el desarrollo en particular.
Un corredor de hipotecas podria ser contratado para ayudar al desarrollador a lidiar con la
comunidad financiera. Asi como la seleccion del arquitecto y el ingeniero, entre mas complejo y
crucial el acuerdo, el desarrollador o su agente deben ser mas habiles para lidiar con la comunidad
financiera. De cualquier forma, incluso con un inversionista lider a nivel nacional, es labor del
desarrollador hacer que el proyecto funcione.

3.4.7 Permisos de construccion y otras consideraciones gubernamentales

Durante la fase 3, es importante no olvidar al socio mas importante en el proceso de desarrollo, el
gobierno. Las agencias de gobierno son responsables de emitir los permisos necesarios para el
proyecto. En algunas &reas, la obtencidn de permisos es un proceso altamente politico. Claramente,
algunos funcionarios del gobierno necesitan ser involucrados en la determinacion de la factibilidad.
Si el sector publico es considerado en las fases tempranas del proceso de desarrollo y pude
involucrarse completamente con el concepto, es menos posible que haya retrasos y obstaculos a la
hora de realizar el desarrollo.
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Los desarrolladores exitosos no deben ignorar el lado politico del gobierno. Tanto los funcionarios
gue se supone representan la opinién publica y ciertos individuos que representan intereses
particulares de grupos (como jefes vecinales) podrian representar un reto atin y cuando el desarrollo
represente un beneficio en general. En algunas areas, el ambiente politico se ha convertido en una
pesadilla para los desarrolladores que fracasan en anticipar el poder de la opinién de pequefios
grupos con muchafuerza.

Proyectos avalados con anterioridad por un funcionario pudieran repentinamente perder el aval
debido ainesperadas protestas de la comunidad. Desarrolladores exitosos han aprendido a trabajar
con los ciudadanos y gobiernos locales para dirigir las preocupaciones de los ciudadanos
como trafico no deseado y posiblemente hacer algunas concesiones. A través del estudio de
factibilidad, los desarrolladores pueden ver en las fases tempranas del proceso el impacto de las
concesiones requeridas.

De igual forma, cuando una administracion cambia (de gobierno), el aval que se tenia no garantiza
necesariamente que los nuevos funcionarios sean buenos socios.

3.4.7.1 Estudio Ambiental, Urbano y Econémico

Dentro de los tramites y permisos que se deben obtener para el desarrollo inmobiliario con las
dependencias gubernamentales una vez definido el sitio para la edificacion del inmueble, se
enuncian los siguientes estudios:

Topogréfico.

Se realiza un levantamiento topografico con curvas de nivel u ubicacion de las instalaciones que
tiene, arboles y cualquier otro accidente o elemento que sea necesario considerar en el disefio
arquitecténico.

De Vialidad.
Para llevarlo a cabo se requerira de:

Un levantamiento topografico de calles y avenidas colindantes

Ubicacion del acceso que tendra el predio

Aforo horario del flujo vehicular de la calle en donde se ubicé el acceso y el de las aledafias
Determinacion del probable flujo vehicular futuro

Capacidad que requerira el estacionamiento

Inversion probable en medidas de mitigacion vial

De factibilidad de agua, luz, drenaje y telefonia.

Previo a adquirir un predio se consultara sobre la factibilidad de que le proporcionen al predio los
servicios que demande, sus costos y el tiempo para disponer de ellos. Para realizar estos tramites
se dispondra de la siguiente informacion:
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e AGUA POTABLE:
o Gasto que se requerira
Diametro de la red aproximada

o

DRENAJE:

Caudal que se va a verter

Diametro de la red préoxima

Tratamiento que se propone para el agua residual y propuesta para su posterior almacenaje,
filtrado, reudso, y reinyeccion al subsuelo.

O O O e

o LUZ:
o Demanda de energia eléctrica, consumo esperado.

3.4.7.2 Estudio de impacto ambiental

De acuerdo con la “normatividad del medio ambiente “se haré un estudio de afectacion que sufrira
la zona por la futura construccion partiendo del estatus existente .Se dimensionaran las demandas
esperadas durante su construccion y posterior operacion comparandolas con maximos y minimos
permitidos y, a partir de sus resultados se recomendaran medidas para su funcionamiento y la
mitigacion de las alteraciones que genere. El estudio constara de cuatro grandes apartados:

Datos generales

Descripcion de la obra o de la actividad proyectada
Evaluacion del riesgo

Conclusiones y recomendaciones.

O O O O

Dentro del estudio se dara satisfaccion al programa ecol6gico del municipio mediante:

Estudios de impacto ambiental de la obra y remediacién de dafios
Restricciones al uso del agua, su tratamiento y su reutilizacién
Protecciones para evitar la contaminacion del suelo

Manejo y disposicion de residuos contaminantes y no contaminantes
Uso de energia no contaminantes

Prevencion de ruido, calor y olor

Obtencion de la licencia ambiental

O O O O O O O

3.4.7.3 Estudio de impacto urbano

Este estudio cuyo contenido esta indicado en la Ley de desarrollo urbano, se ajustara a las
disposiciones de cada municipio y de acuerdo con ellas puede o no a los de medio ambiente, vialidad
y transporte, imagen urbana, entorno social y afectacion econémica de la zona. Se recomienda
proceder con una investigacion que ubique las instalaciones peligrosas en area de 100 m proximos
a las colindancias del predio y dentro de una circunferencia de 500 m dibujar las vialidades y en
ellas ubicar edificios, monumentos, sitios importantes e infraestructura urbana existente. El estudio
contendra:
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Datos generales
Descripcion del proyecto
Programa de construccion
Inversiones necesarias
Programa de operacién
Clase y cantidad de recursos requeridos :
o Agua potable
o Drenaje
o Vialidad
o Otros servicios publicos necesarios:
o Vigilancia
o Servicios de emergencia

O O O O O O

3.4.7.4 Estudio de riesgos en edificios

Lo que a este tema se refiere esta descrito en la ley de medio ambiente en donde ese indica que
cuando se trate de obras o actividades que manejen materiales peligrosos, tengan mas de 5000
m? de construccion no habitacional o0 10000 m? de construcciéon habitacional se hara un estudio de
riesgo que contendra:

Andlisis de eventualidades que pueden presentarse

Disefio del inmueble para las eventualidades detectadas

Equipo de que se dotara al inmueble para combatir siniestros
Capacitacion de los usuarios del inmueble para combatir siniestros

O O O O
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3.4.8 Determinacion del valor del desarrollo y la estimacion formal de factibilidad

El resultado del estudio de mercado es un estimado del programa de venta/renta del desarrollo
propuesto el cual proyecta ingreso, ocupacién y gastos a lo largo del periodo del arrendamiento y
namero de unidades vendidas durante el periodo de maxima ocupacion.

Un estudio de factibilidad bien preparado siempre incluye una matriz de comparacién para analizar
el estudio de mercado. Ya sea que el proyecto este a la venta o renta, los atributos de valor de los
proyectos comparables se deben exponer explicitamente en la matriz, que muestra los ajustes
especificos de diferencias entre los proyectos en comparacion y el proyecto en cuestion. La
comparacion debe ser suficientemente rigurosa para dar a los lectores suficiente confianza en la
tasa de capitalizacién estimada del proyecto de la demanda total.

Las ideas Unicas en su tipo, o sea, de un nuevo desarrollo para el cual no hay proyectos reales
comparables existentes se consideran riesgosos, por lo que el desarrollador debe tener mas
reservas. La matriz que muestra los factores de comparacion debe ser usada interactivamente con
la matriz del proyecto propuesto para ser modificada de acuerdo a caracteristicas, funciones, los
beneficios se justifican con el costo en relacion a la oferta y demanda del mercado en patrticular.
Una vez que las amenidades finales del proyecto han sido seleccionadas, el analisis deriva los
precios esperados (0 rentas) de la matriz y genera el flujo de efectivo proyectado.

El proceso es simple: los ingresos posibles menos el espacio vacante es igual a la ganancia bruta,
menos los gastos de operacién son igual al ingreso neto de operacion. La dificultad viene al hacer
suposiciones razonables para cada elemento. El ingreso neto mas un estimado de valor residual se
descuenta a valor presente. La tasa de descuento es tomada del mercado.

Al preparar el analisis de factibilidad el desarrollador debe revisar los nimeros histéricos y ajustarlos
a la inflacion esperada asi como algun otro cambio esperado en las condiciones del mercado que
pudieran aumentar el riesgo. Una vez que una tasa de descuento ha sido determinada de esta
manera, el analista debe confirmarlo preguntando a inversionistas quienes estan activamente
buscando el tipo de proyecto propuesto para el desarrollo.

Después de estimar el valor basado en la matriz de ingreso neto, el analisis debe construir un
escenario después de financiamiento e impuestos para mostrar como todos los participantes caben
en el proyecto. Idealmente, la suma de todas las partes debe ser mas grande en conjunto. En otras
palabras, si existen impuestos deducibles, todos ellos deben acumularse como beneficio al
inversionista.

Una vez que el costo total y todos los enunciados han sido determinados, el desarrollador debe
realizar un analisis de sensibilidad para ver si algunas caracteristicas del proyecto se pueden
mejorar. A través del andlisis de sensibilidad, un estudio de factibilidad se convierte de un andlisis
financiero estatico a una herramienta dinamica de planeacion.
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4 ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado en el desarrollo inmobiliario provee una guia para los tomadores de
decisiones involucrados en la industria inmobiliaria. La meta es minimizar el riesgo y maximizar las
oportunidades para desarrolladores, inversionistas, arrendadores y participantes del sector privado.

La palabra mercado puede ser usada en diferentes maneras segun el enfoque (negocios,
economistas...). En bienes raices producto se refiere la clase de proyecto el cual puede ser muy
variado — edificios de departamentos, oficinas, bodegas, por ejemplo- y mas adelante se distingue
por atributos de ubicacién, tamafio o disefio, calidad, disefio interior, amenidades, servicios, precios
orentas.

Estrechar la definicién de los segmentos de mercado ayuda a hacer un analisis preciso. Cada tipo
de producto puede ofrecer diferentes “extras” para los cuales se necesitan considerar las fortalezas
competitivas de las propiedades. El estudio de mercado forma la base de decisiébn en cuanto a
ubicacién, tamafio del proyecto, calidad y disefio, caracteristicas y amenidades, publico objetivo,
precio.

Los estudios de mercado en los desarrollos inmobiliarios, son la identificacién y estudio de la
ofertay lademanda. Los usuarios finales son la demanda, los compradores o los que rentan bienes
raices. Por el lado de oferta encontramos la competencia, tanto propiedades existentes como
aqguellos en las etapas de desarrollo.

Dependiendo del propésito del proyecto, el alcance puede ser nacional o regional, por lo general
solamente areas geograficas relativamente pequefias. El area de mercado es la region geografica
de donde viene la mayor parte de la demanda y donde se encuentran competidores.

Un estudio de mercado que esta acotado llevara a resultados mas utiles. La mayor parte de los
andlisis de mercado examinan el potencial del mercado y la comerciabilidad, o competitividad de la
propuesta de proyecto.

El estudio de mercado nos sirve para:

e Proveer informacion previa para la planeacion preliminar

o Dar premisas para la factibilidad financiera

o Demostrar el potencial de un nuevo producto o una localidad no probada.

e Atraer capital inversionista, financieras de deuda, o fondos del gobierno

e Crear un producto mejor y mas comerciable.- el estudio puede afinar el producto
revelando las caracteristicas y demandas del mercado

e Generar respaldo comunitario para desarrollos privados, como un tipo de
aprobacion, para un cambio de uso de suelo.
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El estudio de mercado es importante en varias etapas del desarrollo como a continuacién se muestra
en el cuadro 3

Antecedentes para la lluvia de ideas, informacion inicial para el proforma

1| CONCEPCION DE LA IDEA preliminar

2 | DEPURACION DE LA IDEA Informacidn especifica para depurar la idea gruesa

Datos precisos para el andlisis del mercado para convencer a todoslos

3 | FACTIBILIDAD participantes del proceso de que el proyecto es factible para cada uno

Informacidn de apoyo necesaria para las complicadas negociaciones entrelos

4 | NEGOCIACION DE CONTRATOS diferentes participantes en el proceso

5 | COMPROMISOS FORMALES Material de soporte para la documentacion legal

Es la base para la planeacion de las tdcticas de marketing y adaptacion del

6 | CONSTRUCCION mercado cambiante durante la construccion. La retroalimentacion es critica

TERMINACION Y APERTURA Datos actuales de mercado para implementar el plan de operacion yel

FORMAL constante esfuerzo de marketing
ADMINISTRACION DE LA
8 | PROPIEDAD, BIENES Y Informacidn para todas las decisiones de gastos de capital, contratacion y re-

PORTAFOLIO contratacion y eventualmente reposicionar el proyecto

CUADRO 3 EL ESTUDIO DE MERCADO EN EL PROCESO DE DESARROLLO DE BIENES RAICES

Los estudios de mercado son parte crucial de la factibilidad inicial, las condiciones del mercado
tienen un papel alo largo del disefio del producto, aprobacién, construccion, ventas o arrendamiento,
y etapas de la administracion del proyecto.

El analisis necesita poner por delante el contexto econémico regional para desarrollar una propuesta
de proyecto. El analisis debe proveer un antecedente de la ubicacion del sitio dentro del area
metropolitana.
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Uno de los retos iniciales del analisis es definir los limites del &rea de mercado de la propiedad. En
la realidad, las propiedades tienen 2 areas de mercado por lo general. Uno de donde la mayor parte
de los inquilinos o compradores seran atraidos y otro donde los competidores claves se encuentran.

Las &reas tanto para centros comerciales o residenciales se definen como una combinacion de
cartas de censos, codigos postales, municipios o delegaciones, inclusive ya existen herramientas
sofisticadas de mapeo que ayudan a definir el area.

4.1 Factores a considerar
Los factores para considerar el tamafio y forma de la zona de mercado:

e Caracteristicas naturales.- como rios, montafias, ya que algunas veces no se pueden
cruzar con facilidad

e Barreras construidas.- como autopistas, carreteras, amplias areas industriales, y
aeropuertos que pueden restringir el acceso

e Situacion de tréfico vial.- problemas crénicos de tréfico limitan el area.

e Densidad de poblacién.- un centro comercial en un area muy densa tendra un area de
mercado muy pequefia a comparacion de una en una ciudad pequefia, podriamos
comparar el DF con alguna ciudad de provincia.

e Limites politicos entre ciudades o suburbios.- areas con bajo nivel de crimen y con
buenas escuelas trazaran areas mas grandes

e Limites de vecindario e identidad.- niveles de ingreso, configuracion de familias, niveles
de educacion, edad de la poblacion asi como la identidad.

4.2 Evaluacion de las ventajas y desventajas del sitio

Si el sitio es inmejorable, el reporte debera discutir el tamafio, forma y dimensiones. La topografia y
aspectos naturales deberan ser observadas brevemente. Cualquier problema de visibilidad y
accesos debera ser anotado. Si hubiera cambios de planes en el &rea como nuevas vialidades,
ampliaciones de caminos, se debera indicar en qué tiempo sera.

Mas all4 del sitio y sus alrededores inmediatos, se consideraran aspectos como caracteristicas de
la comunidad y su reputacién. Tasas de criminalidad, escuelas, restaurantes y é&reas de
entretenimiento se tomaran en cuenta segun el producto propuesto. Asi mismo se discutirdn los
usos de suelo permitidos y considerar en caso de que sea necesario cambiar el uso de suelo.
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4.3 Proximidad y amenidades

Las amenidades cercanas pueden ser muy importantes para vender una locacién. Se ha
incrementado la demanda de compradores que quieren tener areas para caminar, pasear en
bicicleta 0 no manejar lejos para ir a centros comerciales, escuelas o centros de entretenimiento.

4.4 Analisis de la demanda

Como ya se mencion0, es comparar tendencias demograficas en la zona de mercado, con los de la
region, area metropolitana o municipio. Informacion detallada al cruzar datos tabulados de edad u
otros indicadores demograficos permiten al analista identificar la profundidad de los clientes meta,
aqguellas preferencias que coinciden con el producto planeado, y quienes tienen el suficiente ingreso.
Para estudios de centros comerciales, se debe analizar el ingreso para trasladarlo a poder potencial
de compra. Para propiedades no residenciales, se deberan revisar el empleo y su tendencia.

La demanda hotelera es una funcién de la proyeccién de crecimiento de asistencia a conferencias,
actividad empresarial local, actividades turisticas y culturales, playas, parques tematicos y similares.

4.5 Analisis de la oferta

Para entender el balance de la ecuacion oferta/demanda el andlisis debe mirar la competencia
existente y futura. La competencia se puede identificar en fuentes secundarias (como directorios),
pero es importante checar en campo la informacion.

4.6 Analizando la ofertay la demanda

Las condiciones de la economia nacional, regional y local afectan la demanda de propiedades.
Factores macroecondmicos moldean la confianza de los consumidores y la actividad de los
inversionistas. Factores tales como:

Tasas de interés

Inflacion

Seguridad

Productividad industrial

Estabilidad del mercado de valores
Tasas de desempleo

Precio de las divisas

La fortaleza de la economia nacional influye en que los negocios expandan sus espacios,
comerciantes busquen nuevos lugares, las familias se muden a mejores casas y los viajeros
reserven noches de hotel. Un estudio de mercado de fondo requiere algunas consideraciones del
clima econémico nacional.

Por otro lado, las condiciones econdmicas no necesariamente son reflejo de la tendencia nacional,
por lo que muchas veces los estudios de mercado inmobiliarios dan mas peso a indicadores
regionales que a las nacionales.

Los datos demograficos de los consumidores (crecimiento poblacional, conformacién de los
hogares, movilidad y migracién, edad de las familias, ingreso y tipos de vida) son criticos para
determinar cuanto construir y qué tipo de productos se podran vender o rentar rapidamente.
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El estudio de mercado debe poner atencién considerable en los factores de oferta que afectan la
viabilidad. Normalmente, por el lado de la oferta el andlisis debe considerar:

e Factores macroeconémicos que afectan el mercado
e Condiciones locales de mercado y actividad de la construccion
e Caracteristicas y desempefio de los edificios competitivos, existentes y proyectados.

Mas alla de los numeros, un estudio de mercado requiere visita de campo, entrevistas con duefios
de edificios o administradores.

Un estudio de mercado incluye:
1. Determinacion de la zona de impacto donde se muestre informacion demografica de la
ciudad y la zona donde se ubica el proyecto.
2. Ubicacion y caracteristicas de los corredores relevantes de sitio (alto, mediano o bajo
impacto)
3. Ubicacion de vocaciones naturales y tendencias
4. Resultado cualitativo
5. Oferta relevante: competidores con precio por m?, condiciones de venta, tendencias de
disefio, nivel de equipamiento
Caracterizacion de la demanda
Entendimiento estratégico del mercado y conclusiones.

~No
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5 FINANCIAMIENTO

Sin financiamiento (de deuda o capital o alguna combinacién) no es posible desarrollar inmuebles,
por lo que los desarrolladores deben de mantenerse actualizados en las tendencias de las finanzas
y diferentes fuentes de capital de los desarrollos.

El mercado inmobiliario para propiedades generadoras de ingreso se describe mejor en términos de
mercado de espacio disponible para arrendatarios (la oferta y demanda de los arrendatarios) y el
mercado de capitales de los inmuebles (la oferta y demanda de inversion usado en el proceso de
desarrollo inmobiliario). La interseccién de estos dos mercados es donde emerge el mercado
inmobiliario. Histéricamente los mercados inmobiliarios, tanto de espacios como de inversion,
fueron locales.

Cuando se requeria un nuevo espacio para el arrendatario, los desarrolladores locales reunian
varios inversionista acaudalados para formar una sociedad limitada para disponer capital propio,
algun banco local financiaria la construccién, entendiéndose como deuda a corto plazo respaldada
en la credibilidad del desarrollador y la fortaleza del mercado; y una compafila de seguros
fondearia el préstamo permanente (deuda a largo plazo respaldada por el ingreso proyectado de la
propiedad). Actualmente, el viejo modelo de inversién inmobiliario es solamente uno de los varios
modelos utilizados ahora.

El mercado inmobiliario es el mercado de inversiones usado para comprar y desarrollar los bienes
raices. Las inversiones de bienes raices o desarrollos son financiadas mediante:

Deuda (publico y privado).- aquellas fuentes que exigen un rendimiento por su capital, el
desarrollo adquiere una obligacién financiera. No asume parte del riego del negocio. Para
el desarrollador esta fuente es mas riesgosa, sin embargo el apalancamiento que
proporciona puede llegar a ser benéfico. La desarrollo, por la deuda, asume un
compromiso, una obligacion de pago, que tiene que honrar o pagar, independientemente
de los resultados del negocio sean satisfactorios o no.

Capital (publico y privado).- Es el aporte de inversionistas, quienes segun el tipo de
sociedad que constituyan pueden accionistas o socios. Despliegan una expectativa de
ganancia por destinar sus fondos al financiamiento del desarrollo; pero, son conscientes
gue la retribucion financiera que van a recibir depende de los resultados del desarrollo,
por lo tanto es un capital de riesgo; la remuneracién que perciben es mediante el pago
de dividendos.

Histéricamente los bienes desarrollos se financiaban con recursos de capital privado. Las fuentes
mas comunes de capital de deuda privada son bancos, compafiias de seguros. Sin embargo desde
la década de los 90°s mas capital de de fuentes publicas ha llegado para los bienes raices (ambas,
deuda y capital). Las fuentes de capital publicas y privadas en el mercado inmobiliario se distinguen
en relacion a si la inversibn de capital cotiza en bolsa o no, es decir, si cotizan en bolsa se
consideran publicos y viceversa. La forma mas comun de inversion publica de capital son las
FIBRAS?.
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Por lo regular el desarrollo inmobiliario involucra una serie de acuerdos financieros:

Financiamiento pre-desarrollo,

Financiamiento a corto plazo para la construccion,
Financiamiento provisional y

Financiamiento permanente

pPwbdPE

Dependiendo de la fase del proceso de desarrollo en el que se encuentre. A medida que avanza
el proceso de desarrollo, el riesgo en la inversion disminuye. Por lo tanto las tasas de interés y
tasas de retorno que requieren los prestadores (de dinero) e inversores de capital disminuyen
segun el progreso del desarrollo. La deuda de pre-desarrollo es la mas riesgosa y en la que el
financiador espera un retorno mayor. Para el desarrollador, es necesario evaluar el riesgo vs
ganancias esperadas de varias fuentes de deuda y capital al decidir a qué fuente acudir por
financiamiento a cada etapa.

5.1 Adquisicién del terreno.

A pesar de que los bancos comerciales son la fuente preferida de préstamo para compra de
terrenos, con frecuencia los bancos requieren otras garantias o un fuerte historial crediticio para
poder realizar el préstamo. Algunas veces las FIBRA's y compafilas de servicios financieros
proveen financiamiento para adquirir la tierra. Compafiias hipotecarias y compafiias de seguros
de vida no muy frecuente financian la adquisicién de la tierra, y cuando lo hacen, es con la
esperanza de ser el crédito para la construccion y crédito permanente. Estas fuentes de capital
algunas veces cargan una multa que va desde el 0.5 al 2 por ciento de la adquisicion del terreno y
del préstamo del desarrollo si no son los prestamistas subsecuentes.

Bancos, sociedades financieras como SOFOLES® y SOFOMES* y otras fuentes financieras de
deuda para adquisicion del terreno y desarrollo invariablemente ofrecen Préstamos sobre garantia.

Los propietarios del terreno pueden proporcionar financiamiento a través del propio terreno. Dicho
financiamiento es tipicamente en la forma de préstamo financiado por el vendedor/duefio que
proporciona del 70 al 90 por ciento del precio de venta, con el desarrollador contribuyendo con el
resto del capital.

La escritura del terreno es transferida al desarrollador si el desarrollador satisface condiciones
especificas y hace los pagos periddicos requeridos. Con el vendedor/duefio puede aceptar una
clausula de subordinacion en la cual él es el segundo titular del gravamen de la propiedad.
Posibilitando a wuna institucion financiera tomar la primera posicion del gravamen, el
duefio/vendedor hace posible al desarrollador conseguir préstamo para la construccion. Casi sin
excepcion, el prestamista para la construccion requiere tener el primer gravamen de la propiedad.

3SOFOL es la abreviatura de Sociedad Financiera de Objeto Limitado. Las SOFOLES son instituciones financieras autorizadas por
la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, reglamentadas por el Banco de México y supervisadas por la Comisién Nacional
Bancaria 'y de Valores.

4 Las SOFOMES (Sociedad Financiera de Objeto Mdltiple) son entidades financieras que, a través de la obtencién de recursos
mediante el fondeo en instituciones financieras y/o emisiones publicas de deuda, otorgan crédito al publico de diversos sectores y
realizan operaciones de arrendamiento financiero y factoraje financiero.
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Y rolAER
Esta clausula de subordinacién que acepta el vendedor se convierte en un riesgo mayor y para
compensarlo, el vendedor/duefio requiere un pago mayor por el terreno o un recibir una tasa de
interés mayor. Esta formula de duefio/vendedor financiador puede ser la mejor alternativa de
apalancamiento para el desarrollador. Un desarrollador con pocos recursos y pocos bienes pudiera
encontrar esta soluciébn como su Unica alternativa para poder tener el control del predio.

Ademas de las ya mencionadas existen otras opciones:

5.1.1 Opcion a compra del terreno

Bajo este esquema, el desarrollador acepta pagar al duefio del terreno una relativamente pequefia,
no reembolsable pago para poder sacar del mercado el terreno por un periodo especifico de tiempo,
el porcentaje varia del 1 al 10% del valor del terreno. Mientras el terreno esta en opcion, el
desarrollador puede trabajar en los demas pasos del desarrollo tales como permisos, estudios,
rezonificacion, disefio del desarrollo y el mismo financiamiento. Si tiene éxito, entonces el
desarrollador ejerce la opcion y se lanza a la construccion; de lo contrario, se va sin el pago no
reembolsable que realizé.

El contrato de la opcién incluye el contrato de compra, pero el duefio retiene la propiedad hasta que
la opcion se ejerza y la propiedad sea comprada. El contrato explica con detalle varios puntos como:

¢ Precio de venta

e Términos y condiciones de la opcion

e Como puede ser ejercida la opcién

e Como se puede extender

¢ Los derechos acceso del desarrollador

¢ La responsabilidad del duefio de cooperar y més.

5.1.2 Arrendamiento del terreno

El arrendamiento del terreno constituye otra manera de financiar el predio. En vez de comprar el
terreno, el desarrollador lo renta a largo plazo. El arrendamiento puede proteger los intereses
financieros a largo plazo del duefio del terreno mientras que permite al desarrollador comenzar el
proyecto con capital minimo.
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5.2 Financiamiento de la construccion

Tradicionalmente la banca comercial ha sido la fuente primaria de financiamiento de la construccion.
Auln lo son, pero existen algunas otras alternativas. Los desarrolladores pueden conseguir préstamo
de fondos de pension, compafias aseguradoras, y otros fuentes no bancarias que son mejor
conocidas por su rol como proveedores de financiamiento permanente. Grandes desarrolladores
bien capitalizados pueden emitir papeles de deuda (titulos a corto plazo, pagarés sin garantias
emitidos por grandes corporaciones o FIBRAS) para financiar la construccion.

En la busqueda por préstamo para la construccién, muchos desarrolladores buscan primero bancos
locales o regionales. Para proyectos mas grandes, bancos nacionales o consorcios bancarios son
fuentes probables. Los prestamistas para la construccion por lo general piden pre-venta/renta de un
30 a 70 por ciento del espacio del edificio, dependiendo de las condiciones del mercado, la
experiencia del desarrollador y los bienes dados en garantia por el desarrollador.

A pesar de que el propio desarrollo es ofrecido como garantia del préstamo de la construccion, las
negociaciones entre prestamista y desarrollador determinan la seguridad del préstamo. El valor de
un desarrollo inmobiliario se basa en el flujo de efectivo esperado.

Los fondos ajenos usados durante la construccion (préstamo de construccion) son en gran medida
dominio de bancos locales, regionales, nacionales, asi como S&Ls (SOFOLES O SOFOMES). La
mayor parte de las tasas de los préstamos para la construccién son ajustables y usualmente tienen
plazos de dos a cuatro afios. El plazo habitualmente se extiende 6 0 18 meses mas alla del término
de la construccion, hasta que el ingreso de la propiedad se estabilice (eso puede ser al 90 a 95 por
ciento de la ocupacion. Los créditos para la construccién dependen en la solvencia del desarrollador
y el nivel de inversion de capital realizado por el desarrollador.

A continuacion se describen las mayores fuentes de financiamiento para la construccién: bancos
comerciales, S&Ls, companiias financieras y de crédito, deuda social, banqueros y corredores de
hipotecas.

5.2.1 Bancos comerciales

Los bancos son las Unicas instituciones con extensa experiencia en préstamos locales y con
vinculos a las hipotecas regionales y nacionales y redes de préstamo. En un esfuerzo por cubrir sus
obligaciones primarias de corto plazo, los bancos se han interesado tradicionalmente en bienes a
corto plazo como los préstamos de construccion.

La mayoria de las tasas de interés de los préstamos a corto plazo estan ligadas al dinero del
mercado y otras tasas de interés a corto plazo. Debido al riesgo de un préstamo de construccion, la
tasa de interés por lo general es mas alta que la del préstamo permanente.

Normalmente las tasas de interés para préstamos de construccion van del 0.5 a los 2 puntos
porcentuales arriba de la tasa preferencial (o tasa de referencia) pero podria llegar a estar 6 puntos
por encima, dependiendo de las condiciones de mercado asi como la evaluacién de riesgo realizada
por el banco sobre el proyecto o desarrollador. Las comisiones por apertura de crédito (expresado
en puntos porcentuales) varian de la misma manera, regularmente se cargan de 0.5 a 2 puntos en
créditos para la construccion. Adicionalmente se carga un punto para extender el crédito por atrasos
en la construccion o en dificultades en el periodo de venta.
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La mayoria de los préstamos de construccién piden intereses acumulados a lo largo de la
construcciéon en vez de pedir pagos periddicos de interés. Cuando se termina la construccion y las
ventas se completaron, el desarrollador obtiene un crédito permanente o vende el proyecto y paga
la totalidad del crédito, que incluyen los intereses acumulados y el saldo pendiente.

5.2.2 S&ls

Las sociedades conocidas en México como SOFOLES son instituciones financieras autorizadas
por la SHCP, reglamentada por el Banco de México y supervisada por la Comision Nacional
Bancaria y de Valores. Tienen por objeto otorgar créditos o financiamiento para la planeacion,
adquisicion, desarrollo o construccion, enajenacion y administracion de todo tipo de bienes muebles
e inmuebles, a sectores o actividades especificos, es decir, atienden a aquellos sectores que no han
tenido acceso a los créditos ofrecidos por los intermediarios financieros tradicionales, como los
bancos.

El repunte de estas instituciones de ahorro (lugares donde los ahorradores individuales podian
guardar sus fondos) fue en la década de los 1990°s.Las disposiciones legales que regulan estas
sociedades estuvieron vigentes hasta el 18 de julio de 2013 y a partir de tal fecha entraron en
proceso de disolucién y liquidacion, o bien, podran transformarse a sociedades financieras de objeto
multiple. Cabe mencionar que cada crédito hipotecario tiene caracteristicas, requisitos y
procedimientos especificos

5.2.3 Financiamiento permanente

Los préstamos a largo plazo basados en los ingresos del comercio de bienes inmuebles son
llamados “Prestamos permanentes” Histéricamente, la fuente primaria de financiamiento han sido
las compafias de seguros, con los bancos comerciales jugando un rol limitado.

El préstamo permanente es ofrecido a los duefios de la propiedad cuando el edificio esta
completamente ocupado y el ingreso se ha estabilizado. Por lo general tanto las empresas de
Seguros no requieren garantias, a diferencia de los bancos podrian o no requerir recursos.

El financiamiento a largo plazo es proporcionado cominmente como una hipoteca o0 como una
escritura de fideicomiso, ambos involucran el compromiso de la propiedad para afianzarlo.
Las hipotecas vienen de varias formas:

Tasa a plazos fijos.- la tasa es fija y constante

Tasa ajustable.- ligada a algun indice

Sabana hipotecaria.- una hipoteca cubre varias propiedades

Hipoteca en paquete.- items personales son incluidos en el préstamo

Hipoteca Abierta/cerrada.- el prestatario puede obtener fondos adicionales més tarde.

Sin embargo, las compafiias de seguros son la principal fuente de préstamo permanente.
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6 ANALISIS FINANCIERO

La determinacién del incremento o disminucidon de los beneficios de una inversién, tomando en
consideracién factores como riesgos de proyecto, disponibilidad de recursos, asi como efectos de
la inflacion y las tasas de interés, han llevado a la aplicacién de métodos en los cuales se evalla la
rentabilidad de un proyecto, contemplando la influencia de dichos factores. Estos métodos se dividen
en dos grandes grupos: los que consideran el valor del dinero a través del tiempo, y los que no
consideran dicho valor.

6.1 SELECCION DE LA OPCION ECONOMICA MAS RENTABLE

Cuando una persona 0 empresa piensan hacer una inversién su eleccién estara en funcion del
beneficio econémico que obtendran, si es una institucion social o gubernamental el beneficio a la
comunidad se afiadira como otro parametro. Para determinar si es conveniente construir un edificio
se estudiara su rentabilidad y comparara con la de otras alternativas de inversion.

Lo usual es cotejar su tasa interna de retorno (TIR) con el rendimiento que pueda recibir en un banco
o institucion financiera. Es necesario, ademas, obtener el monto de la utilidad esperada a través del
valor presente neto (VPN).

Obtener la rentabilidad de un inmueble requiere conocer previamente el importe de la inversion, el
de los ingresos que generara y los tiempos en que se llevaran a cabo uno y otro. El estudio se hara
por lo menos tres veces: antes de iniciar las inversiones, al concluir el proyecto definitivo y cuando
se haya terminado la obra. En el primer caso se partira del disefio preliminar y para él se supondra
el valor del terreno, el de las areas construidas incluyendo estructura, acabados e instalaciones
dandoles un costo paramétrico basado en la experiencia con lo que se tendra un importe probable.

Una vez que se cuente con el proyecto ejecutivo y su presupuesto base se actualizara el estudio.
Por ultimo, al concluir la obra se hara una nueva valoraciéon en funcién de su costo real.

La certidumbre en el resultado depende de la calidad de la informacién, asi el primer caso quiza se
aproxime a 80 u 85 %, el segundo oscilara entre 85y 95 % y el tercero sera de 100%, salvo que
aun no se cuente con los valores aceptados por el mercado para la venta o renta del inmueble.

Asi, el avance ird eliminando supuestos sobre egresos por terreno, proyecto, licencias,
construccién, operacion, mantenimiento, cargos financieros e impuestos.

La rentabilidad del proyecto se expresara como un rendimiento porcentual de la tasa interna de
retorno (TIR) y la utilidad monetaria del capital comprometido como su valor presente neto (VPN).

La informacién que acompafiara estos estudios estara integrada por los siguientes datos:

 Importe de adquisicion del terreno incluyendo Proyecto y licencias.

* Importe de la obra por ejecutar y su programa de erogaciones.

* Valor de la inversion incluyendo gastos financieros y de comercializacion.

* Precios de venta o renta esperados para el inmueble.

* Programa de ventas.

* Determinacién de ingresos.

* Importe de la puesta en marcha incluyendo el periodo de entrega de la propiedad.
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La informacién anterior permitira conocer como resultados:

* Monto del capital de trabajo.
« Utilidad bruta.

« Utilidad neta.

» Tasa interna de retorno.

* Valor presente neto.

6.1.1 Conceptos financieros
Proyecto.

Desarrollo inmobiliario que incluye: estudios previos, disefio, construccion, operacion,
mantenimiento y administracion del inmueble.

Inversion.

Capital destinado a realizar un proyecto, se integra adicionando a las aportaciones de los accionistas
los préstamos otorgados por diversos entes financieros, denominandose:

¢ Inversién directa: monto aportado por quienes participaran como accionistas en el proyecto
compartiendo beneficios y riesgos.

e Crédito financiero: capital que aportan instituciones financieras o personas que buscan a
través del proyecto obtener un beneficio econémico sin participar en el riesgo directo que
implica su ejecucion.

Capital.

Monto de la inversidn. Se tomara en cuenta que sufrird variacién en el tiempo como consecuencia
de la inflacion, para darle seguimiento se trasladan los valores obtenidos en cada suceso a su valor
equivalente. Se conoce como:

e Capital inicial: monto de la inversion necesaria para sufragar un proyecto.
o Capital final: monto obtenido por la venta o renta del inmueble.

Rentabilidad.

Presentacion porcentual del beneficio econémico que obtiene el capital invertido al concluir un
proyecto. Se obtiene descontando al total de ingresos el capital aportado, los gastos financieros, los
gastos de operacion y mantenimiento, los impuestos y cualquier otro gasto de indole similar. La
rentabilidad se logra al dividir el resultado anterior entre la inversion y multiplicarlo por cien.

¢ Rentabilidad bruta: la obtenida antes de impuestos.
¢ Rentabilidad neta: la obtenida después de impuestos.
¢ Rentabilidad real: la rentabilidad neta menos la inflacion.
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Interés

Incremento porcentual que sufre el al participar como préstamo en un proyecto:

Interés simple: el aplicado al capital al final de su periodo de uso.

Interés compuesto: el obtenido al fraccionar el periodo de uso en plazos iguales y en cada
uno tomar como nuevo capital el del plazo anterior mas el interés en él generé, da por
resultado una progresion geométrica.

Rédito: interés que ganard el capital al ser aportad como crédito financiero.

Costo del crédito.

Pago por uso del capital incorporado como préstamo al proyecto. Equivale a multiplicar los intereses
devengados en ese periodo por el capital recibido.

Costo de oportunidad.

Es la inversion mas rentable entre las analizadas.

Flujos constantes y corrientes.

Ingresos y egresos tienen una referencia presente y futura, a través de:

Valor corriente: valor de ingresos y egresos afecta por la inflacion generada durante el
periodo en estudio.

Valor constante: ingresos y egresos finales o de un lapso intermedio traidos al inicio de la
ejecucion del proyecto.

Diferencia entre flujo corriente y constante: diferencia entre el valor futuro afectado de la
inflacion y el inicial.

Componentes de larelacion interés-tiempo.

Las componentes que permiten conocer los valores equivalentes de relacion interés-tiempo en un
proyecto son:

P (p): Capital presente: Es la suma de la inversion en el tiempo actual.

VPN: Valor presente neto de un proyecto.

F (f): Valor futuro. Es la suma de valor en determinado tiempo futuro.

n: Numero de periodos analizados para el calculo del interés.

i: Tasa de interés para cada periodo.

TIR: Tasa interna de retomo: Tasa que genera un proyecto cuando se descuenta a los flujos
de cada periodo un valor de (i) que genere VPN = O.

A (a): Pago anual.
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Tasa anual.

Se conoce como tal a la utilidad anual de una inversion presentada en forma porcentual. Su célculo
presenta dos posibilidades: que la inversiébn se deprecie 0 que permanezca constante. Si no se
deprecia, como en el caso de los terrenos, la tasa de recuperacion puede representarse con la
siguiente expresion:

) Utilidad neta anual
Tasa interna = - — X 100
Monto de la inversion

Si la inversion se deprecia, como ocurre en los inmuebles, se aplica una amortizacion periddica con
la férmula:

A= (a/p)p =i+ D"/[1/ A+ D" — 1]

En ella i representa la tasa interna, factor que al ser multiplicado por la inversion proporciona la
amortizacion del capital.

Pardmetros para la comparacion del flujo de dinero.

Ademas de los métodos sefialados de valor presente neto (VPN) y tasa interna de retorno o de
recuperacion (TIR) que son usuales en inversiones inmobiliarias al permitir conocer su rentabilidad
monetaria y el beneficio porcentual que se obtendré del flujo de dinero, existe el del costo anual
equivalente (CAE).
¢ Valor presente neto (VPN): es el importe de un proyecto a precios actualizados. Se obtiene
aplicando a los flujos monetarios la tasa de descuento fijada por las condiciones financieras
de mercado y de los inversionistas. Para calcularlo, a la sumatoria de todos los periodos se
le resta el importe de la inversion. Esta operacién se hace con ingresos a valores constantes
y costos a valores presentes. El proceso exige inicio y final definido, es decir, un horizonte
determinable. Su valor es:

ingreso ingreso ingreso
afio 1 n afo 2 . afio n

VPN = —I jon + t
TSR T )T T+ 0)? 1 +0n

e Tasa interna de retorno (TIR): la expresién de VPN permite encontrar la utilidad porcentual
de un proyecto al igualarlo a cero y despejar i. Lo anterior implica trabajar con reiteraciones
matematicas.

ingreso ingreso ingreso
afio 1 ano 2 4ot afon
A+ (A+10)? a+on

VPN = —Inversion +

e Costo anual equivalente (CAE): Su presentacion permite que los ingresos y los egresos se
manifiesten en montos anuales equivalentes. Esta presentacion es til en procesos ciclicos
en los que salvo pequefas variaciones se repiten los mismos factores econémicos y las
operaciones permanecen de manera reiterativa. Por sus caracteristicas no es util para
estudiar la rentabilidad en la inversion de inmuebles.
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UN/MES
POSGRADOME

6.2 ESTIMACION DE COSTOS DEL PROYECTO Y CONSTRUCCION

La palabra Estimar “to estimate” y “estimating” en inglés y Estimado se definen como apreciar, poner
precio, evaluar las cosas. Vale la pena mencionar, que en el contexto de la construccién en México
se asocia a “liquidacion parcial de los trabajos ejecutados”, proviene con seguridad del inglés “pay
estimate”. Para el caso de este capitulo “estimar” no se debe confundir con el contexto con el que
se usa en la construccion en México.

Ademas, “Estimado” tiene variaciones de denominacién, “Presupuesto” o “Presupuesto de obra” y
se aplican cuando se cotiza una obra a un tercero ya sea en licitacion o en asignacioén directa.

6.2.1 Métodos de estimaciodn de costos

Se pueden considerarse 5 tipos de estimados, dependiendo del cliente o su jefe. Los estimados en
el ambito de la construccién son definidos basicamente por su nivel de confiabilidad, prontitud de
realizacion y disponibilidad de informacion base.

Se presentan en la siguiente tabla:

Orden de X

A . +/-35% 1-60 minutos Muy poca
Magnitud (o

B Paramétricos (o por m?) +/-30% 1-4hrs Conceptual (area)

Por Componentes
C (fases constructivas +/-25% 1-2 dias Conceptual (area)
sistemas completos)

Por ensambles 3 Conceptual /
D . +/-20% 1-7 dias
(elementos o piezas Anteproyecto
. e Proyecto
E Precio Unitario +/- 10% 3-4semanas " N
completo
F Hibrido

CUADRO 4 TIPOS DE ESTIMADOS

PRECISION (%)

A
P - PRELIMINAR
€ PARAMETRICO
30— ..
COMPONENTES
(ENSAMBLES)
20—
PRECIOS
10— UNITARIOS
0 | f .

| | > TIEMPO
HORAS DIAS SEMANAS

FIGURA 2 PRECISION DE LOS ESTIMADOS
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6.2.1.1 Estimados de orden de magnitud

Estos estimados se conocen con otras denominaciones como: Preliminares, Gruesos, Aproximados.
Estos estimados se requieren generalmente en platicas informales, como “una idea”, para iniciar los
acercamientos financieros, ubicar a inversionistas y para saber de qué 6rdenes de magnitud debe
pensarse. No constituyen un compromiso, ni algo formal, sino mas bien una referencia inicial y es
importante hacer del conocimiento del cliente o jefe, de que se trata de un primer “tanteo” con muy
escasa base de informacion.

Un propoésito es proveer informacion de arranque al cliente o propietario para tomar decisiones
elementales y se prosiga o0 no con el anteproyecto. En ocasiones toma solo minutos para
establecerse y por lo general no mas de un par de horas.

Su confiabilidad es baja esperandose variabilidad de +/-35%, aunque puede ser menor y de hasta
+/-20% dependiendo de la experiencia del estimador.

6.2.1.2 Estimados paramétricos

La informacién base de las conjeturas para el estimado puede llegar a ser solo un “vistazo” a una
obra pareciday la referencia a una obra hecha en el pasado con caracteristicas similares. Parametro
€s una constante que entra en una ecuacién para obtener un resultado; para el caso de los costos
de construccién puede expresarse de la siguiente manera:

Costo (proyecto XX)= f (parametro YY)

La variable mas comunmente empleada en este método es la de “metros cuadrados construidos” y
por ende el parametro es “costo por metro cuadrado del proyecto XX”. Un estimado aproximado se
obtiene sin poseer un proyecto detallado, teniendo solo una idea de la cantidad de superficie por
construir o bien el nimero de unidades utilizables.

A estos estimados se les denomina “Paramétricos” y para el caso de edificacion, se expresan como
costos por metro cuadrado y en ocasiones por metro cubico.

El nivel de precisién esperado de tales presupuesto es de hasta +/-40% para construccion pesada
(por metro lineal de carretera, canal de riego) y en edificacion puede arrojar variaciones de +/- 30%.
Para estimadores experimentados en el campo de los proyectos que se pretende calcular el costo,
la precision se puede mejorar hasta tener una variabilidad de +/-15%.
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6.2.1.3 Método de precios unitarios

El andlisis de precios es similar en cualquier tipo de construccién, su calculo requiere conocerlos
alcances de cada concepto, sus insumos, desglosados en materiales, equipo y mano obra, la
cantidad que participara de cada uno y su costo de adquisicion, asi como la cantidad que de ellos
se ejecutara en obra.

Cuando este costo se calcula para insumos elaborados obra su andlisis se conoce como costo
basico; ejemplos de ellos son los concretos que se usan indistintamente en losas, trabes, columnas
0 pisos; otros costos basicos son los morteros que se emplean en aplanados y para pegar tabique,
y algunos costos pueden ser las cimbras que se usan en losas, trabes o columnas. Los costos
basicos no se afectan de indirecto para evitar que al participar como insumos de un precio unitario
se duplique este cargo.

Un precio unitario tiene una parte de costo directo, otra de costo indirecto y una ultima de utilidad.
En la primera interviene la proporcion requerida de cada uno de los insumos, en la segunda los
cargos por administracion de obra, financiamiento, impuestos y otros, y en la tercera la utilidad bruta
antes de aplicarle el impuesto sobre la renta (ISR) y el cargo por participacion de los trabajadores
en la utilidad (PTU). La primera se da en valores absolutos, y la segunda y tercera como porcentaje
de la primera.

PU =CD + Cl+U
Donde:

CD = Materiales + Mano de obra + Equipo y herramienta
Cl = Porcentaje (administracion + financiamiento + impuestos + otros)
U= (CD + C1) (% [U neta] (ISR + PUT)])

6.2.1.4 Caélculo del factor de salario real

Al trabajador se le contrata por una cantidad mensual, semanal o diaria, pero esa cantidad se
incrementara con los diversos cargos que por prestaciones obligatorias o voluntarias recibira, tal es
el caso de las que fija la Ley Federal del Trabajo (LFT, las del Instituto Mexicano del Seguro Social
(IMSS), las del Instituto Nacional del Fondo para la Vivienda de los Trabajadores (Infonavit), las del
Sistema de Ahorro para el Retiro (SAR), el pago del impuesto sobre néminas y alguna otra
prestacion convenida con él como son dias festivos tradicionales no obligatorios. La cantidad con
gue se contrata se denomina salario nominal al importe que se paga salario real.
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6.2.1.5 Integracion de cuadrillas

Para el célculo de precios unitarios es conveniente manejar cuadrillas, denominacién con la que se
conoce a un grupo de trabajadores que desarrollan una actividad especifica. El importe de cada
cuadrilla esta en funcion de los salarios vigentes en el mercado laboral multiplicados factor de
salario real. Las cuadrillas mas comunes en construccion son:

» Albafil de primera con ayudante.

» Cabo de segunda con 10 personas.
+ Carpintero de banco con ayudante.
*  Electricista con ayudante.

*  Operador de equipo.

* Pintor.

* Soldador con ayudante.

6.2.1.6 Costos indirectos de una obra

El calculo del costo indirecto serd, como se md inciso 6.6. Costos indirectos de una obra, es un
cargo porcentual que comprendera los conceptos de:

« Administracién central.
« Administracion de obra.
* Financiamiento.

* Seguros.

* Impuestos.

* Imprevistos.

* Oftros.

Los cargos por administracion central se obtienen de dividir el promedio de lo gastado en los Gltimos
cinco afios entre lo facturado en ese mismo lapso y presentado en forma porcentual; es comun que
oscile, segun la eficiencia de la empresa, entre 3.5y 7.0%.

Los cargos por administracion de obra se obtendran sumando los salarios del personal dedicado a
actividades técnicas, administrativas y de apoyo, el costo de las instalaciones provisionales, el del
equipo de oficina 'y de computo, el de transporte y el de viaticos, principalmente, y su suma se
dividird entre el importe de la ejecucién de la obra a costo directo; se presentard porcentualmente
los cargos por financiamiento saldran de las graficas de ingresos y egresos; las zonas entre ambas
curvas muestran el monto de la inversion adicional al anticipo y por ende el financiamiento que la
constructora tendra que hacer con recursos propios; este monto multiplicado por los intereses dara
la erogacion financiera.

En la partida de seguros se sumaran el pago por riesgo civil de la obra, por afectaciones a terceros
y por seguridad para el personal que ahi labora y que la visita. Por ultimo, los imprevistos se calculan
en funcioén de los dias que se supone se perderan por lluvias o por otra causa. Todos estos cargos
estaran expresados en porcentaje del importe de la obra a costo directo.
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7 ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE UN CONJUNTO DE
EDIFICIOS DE DEPARTAMENTOS EN LA JOYA

TLALPAN

En la industria de los desarrollos inmobiliarios uno de los principales activos que se tiene que
manejar con sumo cuidado y de manera racional es el Dinero, por lo cual desde la obtencién del
mismo se tienen que tener una mira clara y objetiva de los usos y destinos que se le daran, uno de
estos destinos es la inversion y financiamiento siempre con la espera de obtener una ganancia
redituable por la utilizaciéon del mismo.

Con ello surge la oportunidad de los desarrolladores de generar un negocio y con esto obtener
ingresos, pero también con ello se asumen una serie de riesgos y dificultades que se tiene que ir
mitigando conforme se desarrolla el proyecto desde la concepcién de la idea, construccién y
comercializacion del mismo.

En este apartado se desarrollara el andlisis de factibilidad de un conjunto de edificios de
departamentos en la colonia la Joya, Tlalpan. Esta idea surge a partir de un proyecto arquitecténico
que fue presentado como tesis la cual retome para realizar el analisis de factibilidad y con ello
determinar si el proyecto es viable de continuar con las siguientes etapas del Proceso de desarrollo
Inmobiliario, como la planeacion, desarrollo y operacion.

7.1 GENERALIDADES DEL PROYECTO
Localizacion

El predio se localiza dentro del D.F. en la Delegacion Tlalpan, Colonia “Tlalpan Centro”
En la calle Callején San Marcos, entre Av. Insurgentes Sur y calle Limantitla.
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Geometriay Dimensiones

El predio tiene la geometria
siguientes medidas:

Al norte mide 48.63 m
Al oriente mide 62.20 m
Al sur mide 52.06 m
Al poniente 49.44 m

Area total: 2684.7752 m?
Perimetro: 212.3327 m

Colindancias

Al norte:

Colinda con propiedad privada
Al oriente:

Colinda con Callejon San Marcos
Al sur:

Colinda con propiedad privada
Al Poniente:

Colinda con propiedad Privada
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FIGURA 4 GEOMETRIA Y DIMENSIONES

FIGURA 5 COLINDANCIAS

de un poligono irregular de 4 lados rectos y cuenta con las
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Levantamiento fotogréfico

Se llevé a cabo una captura fotogréafica sobre las vialidades y accesos al predio en en el sentido
que las vialidades tienen, para tener un idea mas clara de la ubicacion y accesibilidad del predio.

FIGURA 6 SENTIDO DEL LEVANTAMIENTO FOTOGRAFICO

FOTOGRAFIA 1 FOTOGRAFIA 2

VISTA SOBRE LA AV. INSURGENTES SUR VISTA SOBRE LA AV. INSURGENTES SUR
DIRECCION SUR - NORTE ESQUINA CON CALLE CALLEJON SAN MARCOS
SE OBSERVA LA ESTACION DEL METROBUS DIRECCION SUR - NORTE

‘LA JOYA”
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FOTOGRAFIA 3 FOTOGRAFIA 4

VISTA HACIA EL ACCESO DEL PREDIO VISTA HACIA PREDIO SOBRE LA CALLE
SOBRE LA CALLE CALLEJON SAN CALLEJON SAN MARCOS DIRECCION
MARCOS DIRECCION SUR - NORTE SUR - NORTE

O "’
AU T Ve W

FOTOGRAFIA 5 ) FOTOGRAFIA 6
VISTA DE LA CALLE CALLEJON SAN VISTA HACIA EL ACCESO ACTUAL DEL
MARCOS DIRECCION SUR - NORTE PREDIO SOBRE LA CALLE CALLEJON

SAN MARCOS DIRECCION NORTE - SUR

FOTOGRAFIA 7

VISTA SOBRE CALLE CALLEJON SAN
MARCOS HACIA

EL TERRENO DIRECCION NORTE - SUR

FOTOGRAFIA 8 )
VISTA HACIA LA CALLE CALLEJON
SAN MARCOS DIRECCION NORTE - SUR
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7.2 DESCRIPCION DEL PROYECTO

El proyecto consiste en Condominio Vertical de tres edificios de departamentos, desplantados
sobre un terreno plano de forma irregular con un frente. La orientacion prevaleciente en los edificios
es de oriente-poniente con objeto de lograr un asoleamiento alternado y profundo en ambas
fachadas.

Los edificios estan integrados por 12 departamentos, con 3 unidades por planta, de las cuales dos
son departamentos tipo “A” Y uno tipo “B” asi como una &rea comun. Cada edificio cuenta con
cuatro niveles de departamentos mas planta baja, con un total de 5 niveles.

En la planta baja se encuentran organizados de los cajones de estacionamiento.

FIGURA 7 VISTA GENERAL DEL CONJUNTO

Las entradas a cada edificio se hacen a través de vestibulos que desembocan en las escaleras.
Cada nucleo de escaleras da servicio a 3 departamentos por planta, con dos departamentos juntos
y uno en el extremo con un pasillo de separacién. Cada edificio cuenta con un Unico acceso.

En cada nivel, dos de los departamentos son tipo, cada uno de ellos cuentan con acceso,
vestibulacion, estancia-comedor, cocina, patio de servicio, dos recamaras y un bafio de uso comun,
con una superficie de 73 m2 de construccion, el otro departamento cuenta con acceso,
vestibulacion, estancia-comedor, cocina, patio de servicio, estudio, recamara principal con bafio,
recamara individual y un bafio de uso comun, con una superficie de 86.50 m2 de construccion cada
una de las unidades cuenta con dos cajones de estacionamiento.
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FIGURA 8 FACHADA PRINCIPAL

Todas las recAmaras cuentan con closets y con dimensiones que permiten su amueblamiento con
una cama matrimonial o dos individuales, aunque también es posible dar cabida a un mayor nimero
de camas de forma vertical, esto es ingresar camas en organizacion de litera. En el caso del bafio
este local cuenta con un pequefio closet para blancos y utensilios varios, dicho closet se encuentra
en el pasillo que conduce a las recamaras.

La estancia-comedor se integra en un solo local sin divisiéon formal. Su ubicacién es inmediata a la
entrada, de manera que parte de su area constituye el vestibulo de acceso. Los servicios sanitarios
se encuentran agrupados con respecto al patio y cocina, debido a que se trata de concentrar de la
mejor manera las instalaciones.

Es por esta circunstancia que todas las alimentaciones, desagilies y ventilaciones hidraulicas y
sanitarias se alojan de forma aparente.

FIGURA 9 VISTA HACIA LOS DEPARTAMENTOS

i |
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Las ventajas de indole econémica y de mantenimiento son obvias, debido a que la centralizaciéon de
instalaciones hace que no exista ninguna otra tuberia de este tipo fuera de la zona de servicio.

La cocina esta integrada por una bateria que cuenta con espacio para los implementos necesarios.
Con acceso directo desde la cocina hay un pequerio patio de servicio, que cumple con funciones de
cuarto de lavado y tendedero.

El patio de servicio se encuentra cerrado con proteccion de herreria a manera de celosia, de manera
gue permita una franca circulacion de aire, que a su vez ventila el patio y la cocina. Por lo que
respecta al guardado de utensilios de limpieza, bote de basura doméstica o area de lavado mediante
una lavadora accionada por electricidad, el espacio del patio se ha considerado idéneo para estos
fines, complementandose asi funciones de usos multiples. En cuanto al bafio se puede considerar
gue cuenta con los muebles imprescindibles, inodoro, lavabo y regadera, no existiendo tina, ni otros
muebles que se pueden considerar como de lujo. Por lo que respecta al calentador de agua, a base
de gas, se ubica en el patio de servicio, lo que da un maximo de seguridad en caso de fugas de
combustible.

SODIRIAL LRPC allRPN

FIGURA 10 PLANTA DE CONJUNTO

En cuanto a las areas comunes el condominio cuenta con un jardin para el descanso al aire libre de
sus habitantes pero sobre todo es pensado para la permeabilidad del terreno al inyectar agua en
tiempos de lluvia a los mantos acuiferos.
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A continuacion se muestran los esquemas de distribucion de los departamentos tipo A y B:

DEPARTAMENTO TIPO A
DEPARTAMENTO TIPO B [
AREAS COMUNES ]
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PLANTA ARQUITECTONICA TIPO
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FIGURA 11 PLANTA ARQUITECTONICA TIPO
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Areas de los departamentos planta tipo A

Vestibulo 1.12 m2
Estancia 10.29 m2
Balcon estancia 4,50 m2
Comedor 11.90 m2
Estudio 10.00 m2
Bafio 3.50 m2
Cocina 4.20 m2
Patio de servicio 4,20 m2
Recamara ppal. 10.00 m2
Bafio recamara. Principal. 4.31 m2
Terraza recamara 5.00 m2
Recamara 2 8.00 m2
Pasillos 4.19 m2
Total 86.50 m2

CUADRO 5 AREAS DE LOS DEPARTAMENTOS PLANTA TIPO A
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FIGURA 11 PLANTA ARQUITECTONICA DEPARTAMENTOS TIPO A
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Areas de los departamentos planta tipo B

Vestibulo
Estancia

Balcon estancia
Comedor

Bafio

Cocina

Patio de servicio
Recamara ppal.
Terraza recamara
Recamara 2
Pasillos

Total

1.89 m2
12.40 m2
3.82 m2
9.50 m2
5.50 m2
6.00 m2
3.50 m2
7.64 m2
5.00 m2
7.13 m2
6.50 m2
73.0m2

CUADRO 6 AREAS DE LOS DEPARTAMENTOS PLANTA TIPO B
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FIGURA 12 PLANTA ARQUITECTONICA DEPARTAMENTOS TIPO B

ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE UN CONJUNTO DE EDIFICIOS DE DEPARTAMENTOS
EN LA JOYA TLALPAN

57



Areas generales por edificio

Vestibulo 10.90 m2
Escaleras 8.73 m2
Elevador 3.00 m2
Total 22.63 m2

CUADRO 7 AREAS GENERALES POR EDIFICIO
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FIGURA 13 PLANTA ARQUITECTONICA AREAS GENERALES POR EDIFICIO
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7.3 DESCRIPCION DEL PROGRAMA ARQUITECTONICO

En las tablas que a continuacion se muestran se describen los espacios, funcionamiento e
interaccion con las demas areas del inmueble. Como ya se ha mencionado estas areas estan
divididas en areas comunes y departamentos en sus dos tipos.

Areas comunes edificios tipo

1.-ESPACIO EXTERIOR DE

ACCESO

2.-VESTIBULO COMUN

3.-ESTACIONAMIENTO

4.-JARDIN

5.-CUBO DE ESCALERAS

6.-ELEVADOR

7.- ROOF GARDEN
(EN AZOTEA)

APROXIMA AL EDIFICIO

COMUNICA A
DIFERENTES ZONAS

ORGANIZACION DE LOS
AUTOS

DAR ESPARCIMIENTO A LOS
HABITANTES

COMUNICA
VERTICALMENTE

COMUNICA
VERTICALMENTE

DAR ESPARCIMIENTO

ACCESO PRINCIPAL DEL CONJUNTO HABITACIONAL DE
VINCULACION INMEDIATA
POR MEDIO DE UN PORTERO ELECTRICO.

POR MEDIO DE ESTE ESPACIO SE ACCEDE AL ESTACIONAMIENTO Y
AL AREA JARDIN.

ESPACIO QUE PERMITE EL ACOMODO ADECUADO EN BASE A
REGLAMENTACION, ESTE ESPACIO CUENTA CON CAJONES DE
ESTACIONAMIENTO PARA VISITANTES.

EN ESTA AREA SE REALIZAN ACTIVIDADES AL AIRE LIBRE PARA LA
TRANQUILIDAD DE SUS HABITANTES, AS{ COMO TAMBIEN JUEGA UN
PAPEL IMPORTANTE PARA GENERAL UN MICROCLIMA EN EL
CONJUNTO.

ES UN ELEMENTO IMPORTANTE EN EL CONDOMINIO PARA LA
COMUNICACION VERTICAL CON LOS DIFERENTES NIVELES.

ES UN ELEMENTO IMPORTANTE EN EL CONDOMINIO PARA LA
COMUNICACION VERTICAL CON LOS DIFERENTES NIVELES.

EN ESTA AREA SE REALIZAN ACTIVIDADES AL AIRE LIBRE PARA LA
TRANQUILIDAD DE SUS HABITANTES, AS{ COMO TAMBIEN JUEGA UN
PAPEL IMPORTANTE PARA GENERAL UN MICROCLIMA EN EL
CONJUNTO.

CUADRO 8 PROGRAMA ARQUITECTONICO AREAS COMUNES EDIFICIOS TIPO
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Departamento tipo A

UN/M§Ss
POSGRADOME

1.- VESTIBULO GENERAL

2.- ACCESO DEL DEPARTAMENTO

3.-ESTANCIA - COMEDOR

4.- COCINA

5.- PATIO DE SERVICIO

6.- ESTUDIO

6.- RECAMARA PRINCIPAL

7.- RECAMARA INDIVIDUAL

COMUNICA A LOS DIFERENTES
DEPARTAMENTOS

DA INGRESO A UN
AREA PRIVADA

SE REALIZAN ACTIVIDADES
PRIVADAS

ESPACIO PARA LA HIGIENE PERSONAL Y
PEQUENO ESPACIO DE ALMACEN

SE RECIBEN Y
PREPARAN ALIMENTOS

SE REALIZAN ACTIVIDADES DE
SERVICIO

ESPACIO PARA BIBLIOTECA Y OFICINA

PERSONAL

LUGAR PRIVADO

LUGAR PRIVADO

ESPACIO PARA LA HIGIENE PERSONAL

POR MEDIO DE ESTE ESPACIO SE ACCEDE AL LOS DIFERENTES
DEPARTAMENTOS.

ACCESO POR EL CUAL MARCA UNA DIFERENCIA ENTRE LAS
AREAS PRIVADAS Y LAS AREAS COMUNES.

ESPACIO DE UNA SOLA PIEZA DONDE SE REALIZARAN ACTIVIDADES DE
ALIMENTACION Y DE ESTAR PARA LA CONVIVENCIA FAMILIAR.

EN ESTE PEQUENO ESPACIO SE REALIZAN ACTIVIDADES UTILIZACION
DEL INODORO, ASi COMO TAMBIEN SE GUARDAN UTENSILIOS PARA
LA LIMPIEZA.

EN ESTE ESPACIO SE RECIBIRAN Y PREPARARAN ALIMENTOS, AS
COMO TAMBIEN ES UN ESPACIO DE LIGA PARA INGRESAR AL PATIO
DE SERVICIO.

EN ESTE ESPACIO SE REALIZAN ACTIVIDADES DE LAVADO Y SECADO DE
LA ROPA, ASi COMO TAMBIEN SE GUARDAN UTENSILIOS PARA LA
LIMPIEZA.

SE CUENTA CON LOS ESPACIOS Y MUEBLES PARA EL ESTUDIO Y
OFICINA PERSONAL.

LUGAR DE RESGUARDO DE LAS ACTIVIDADES COTIDIANAS PARA LA
ESTANCIA CON UNO MISMO.

LUGAR DE RESGUARDO DE LAS ACTIVIDADES COTIDIANAS PARA LA
ESTANCIA CON UNO MISMO.

EN ESTE PEQUENO ESPACIO SE REALIZAN ACTIVIDADES DE HIGIENE
PERSONAL, TALES COMO LAVADO DE DIENTES, BANARSE Y
UTILIZACION DEL INODORO.

CUADRO 9 PROGRAMA ARQUITECTONICO DEPARTAMENTO TIPO A
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Departamento tipo B

1.- VESTIBULO GENERAL

2.- ACCESO DEL DEPARTAMENTO

3.-ESTANCIA - COMEDOR

4.- COCINA

5.- PATIO DE SERVICIO

6.- RECAMARA PRINCIPAL

7.- RECAMARA INDIVIDUAL

COMUNICA A LOS DIFERENTES

DEPARTAMENTOS

DA INGRESO A UN
AREA PRIVADA

SE REALIZAN ACTIVIDADES
PRIVADAS

SE RECIBEN Y
PREPARAN ALIMENTOS

SE REALIZAN ACTIVIDADES DE
SERVICIO

LUGAR PRIVADO

LUGAR PRIVADO

ESPACIO PARA LA HIGIENE PERSONAL

POR MEDIO DE ESTE ESPACIO SE ACCEDE AL LOS DIFERENTES
DEPARTAMENTOS.

ACCESO POR EL CUAL MARCA UNA DIFERENCIA ENTRE LAS
AREAS PRIVADAS Y LAS AREAS COMUNES.

ESPACIO DE UNA SOLA PIEZA DONDE SE REALIZARAN ACTIVIDADES DE
ALIMENTACION Y DE ESTAR PARA LA CONVIVENCIA FAMILIAR.

EN ESTE ESPACIO SE RECIBIRAN Y PREPARARAN ALIMENTOS, AS
COMO TAMBIEN ES UN ESPACIO DE LIGA PARA INGRESAR AL PATIO DE
SERVICIO.

EN ESTE ESPACIO SE REALIZAN ACTIVIDADES DE LAVADO Y SECADO DE
LA ROPA, AS| COMO TAMBIEN SE GUARDAN UTENSILIOS PARA LA
LIMPIEZA.

LUGAR DE RESGUARDO DE LAS ACTIVIDADES COTIDIANAS PARA LA
ESTANCIA CON UNO MISMO.

LUGAR DE RESGUARDO DE LAS ACTIVIDADES COTIDIANAS PARA LA
ESTANCIA CON UNO MISMO.

EN ESTE PEQUENO ESPACIO SE REALIZAN ACTIVIDADES DE HIGIENE
PERSONAL, TALES COMO LAVADO DE DIENTES, BANARSE Y
UTILIZACION DEL INODORO.

CUADRO 10 PROGRAMA ARQUITECTONICO DEPARTAMENTO TIPO B
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7.4 MEMORIA DESCRIPTIVA

En este apartado se presenta una descripcion general de las posibles soluciones estructurales,
constructivas, de instalaciones y acabados que tendra el proyecto, con base a los objetivos de
mercado que se pretenden alcanzar.

Estructura

Debido a que el terreno esta formado por estratos de mediana a alta resistencia por tratarse de una
zona de transicién, se optd por cimentar mediante zapatas corridas de concreto armado con un
concreto de fc= 250 kg/cm2 con contra-trabes en el sentido vertical y horizontal con varilla de Acero
fy = 2530 kg/cm2 (grado estructural).

Se utilizaran columnas de acero estructural para dar continuidad en el sentido vertical.

Como entrepiso principal se recurrié a un sistema de losacero como estructura principal de cada
edificio, con columnas de acero.

Sistema Losacero seccion 4 12 cm de espesor, armada con malla electro soldada, con un firme de
compresion de concreto armado de fc = 200 kg/cm2.

Criterio de acabados

Para explicar este apartado, es necesario dividirlo en los siguientes conceptos y criterios para
desarrollarlo:

Pisos

Los pisos en areas libres de circulacién seran de un material permeable, y se desplantaran sobre
una capa de tierra comprimida sobre la cual se colocard una capa de arena, la cual recibira las
piezas de adocreto o adoquin segun el caso.

El sistema de acabados de los pisos para los edificios se compone de un firme de concreto colado
sobre el sistema losacero en los departamentos como base principal.

Sobre este firme de concreto se colocaran los distintos (bastidores de madera, bajo alfombras, hules
de adherencia etc.) o bien el acabado directamente (arcillas firmes aparentes, losetas, etc.).

En sala comedor y recamaras: firme de concreto recibiendo loseta ceramica de 33 x 33 cm. Color
gris mate, en cocina y bafio: firme de cemento con acabado final de loseta ceramica color gris.

Muros

Para los muros se propuso placas de tablacemento marca durock sobre bastidores de acero en
muros exteriores.

Los muros divisorios en los departamentos se proponen de placas de concreto (en exteriores, muros
de bafio y en la cara interior que conforma este sistema de muros) y de placas de yeso (en los
muros de espacios interiores) llevando el acabado correspondiente en primer lugar a su sistema
constructivo y posteriormente segun sea la necesidad y especificacion que plano indique.
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Muros: En sala, comedor, cocina y recamaras: muros de tablacemento en exterior y tablero de yeso
en muros interiores montados sobre bastidores de acero, recibiendo aplanado de yeso con pintura
vinilica.

En el bafio y cocina: muro de tablacemento, recibiendo pegazulejo para recibir lambrin de loseta
ceramica.

En la planta de azotea se construiran muros bajos perimetrales con ladrillo rojo recocido asi como
en los muros perimetrales que se encuentran en el espacio que contendran los tinacos de
almacenamiento de agua.

Circulaciones verticales

Las circulaciones verticales estan contenidas en un nudcleo monolitico de concreto armado de muros
de 20 cm de espesor, que empieza en la planta baja y nuca es interrumpido hasta llegar al nivel de
remate del edificio.

Dentro de este elemento monolitico se encuentra un elevador privado de 1 servicio. los elevadores
contemplados para los edificios cuentan con una estructura de acero que lo hace auto portante y se
seleccion6 un modelo Eco Space de la marca KONE con capacidad de carga 850 kg para 6
pasajeros, un recorrido maximo de 20 metros y una velocidad maxima de 0.63 m/s para un maximo
de 5 paradas.

Para este modelo los elevadores cuentan con un cuarto de maquinas en la parte superior del
sistema. Por la parte exterior del elemento rigido se apoya la escalera de servicio que esta hecha a
base de perfiles de acero estructural anclado por medio de placas, tornillos y tuercas.

Escalera

La totalidad de la estructura de las escaleras es de vigas de acero.
Las huellas y peraltes tienen un acabado martelinado antiderrapante. Tiene un acabado en pintura
anti fuego color gris.

Plafén

Los plafones en los departamentos seran aparentes, es decir no se vera el sistema constructivo en
este caso losacero, los plafones se sujetaran a la losacero mediante taquetes y alambre
galvanizado.

El sistema utilizado en los diferentes espacios serd a base de placas de concreto en &reas
exteriores, bafios y zonas humedas suspendidos en canaletas galvanizadas y placas de yeso en
areas interiores suspendidas en canaletas galvanizadas, el acabado final, los niveles y alturas se
indican en el plano correspondiente.
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Azotea

Con objeto de dar una mejor utilizacion y promover el uso de las ecotecnias se propuso un “Roof
Garden” en esta parte del edificio aparte con un sistema de jardineras regadas con agua
proveniente de la lluvia.

Y para provocar el adecuado escurrimiento de las aguas pluviales en las azoteas, se hizo sobre la
losa un relleno de poliuretano con un 2 % de pendiente. Sobre esta superficie compactada y
estabilizada con una capa de mortero de cemento-arena, se ha desplantado la impermeabilizacion
compuesta por una capa de emulsion asfaltica como base, sobre de ella una membrana
prefabricada con acabado final en gravilla. Esta membrana se colocara con una temperatura
adecuada a soplete con su respectivo cilindro de gas.

Instalacion hidraulica

Sistema de Instalacién hidraulico mediante presion, utilizando un abastecimiento de agua mediante
tinacos usados por gravedad con almacenamiento de agua mediante cisternas. Este sistema
alimentard a los departamentos mediante una linea de alimentacién principal derivando a las
diferentes unidades departamentales para cada mueble que lo demande. La utilizacion de la tuberia
sera de cobre rigido tipo “k” de 25 mm, 19 mm y 13 mm respectivamente marca NACOBRE.

Instalacion sanitaria

Tuberia de P.V.C. con sistema de union Anger (PVC — PVC) con su respectiva ventilacién en bafios.
La pendiente minima en tuberias horizontales sera de 1 % en diametros menores a 100 mmy del 2
% en diametros mayores a 100 mm. Los cambios de direccion en horizontal deben ser a 45° ya sea
con Yees o Codos de 45°, quedara prohibido hacer cambios a 90° con Tees o Codos de 90°.

Este sistema de desaglie contar4 con sus respectivos registros a cada 10 m como indica el
reglamento de construcciones del D.F. ademas se implementaron registros para colectar el agua
pluvial y reutilizarla en el conjunto para su uso en llaves de nariz y riego de areas destinadas a
jardin y “roof garden”.

Instalacion eléctrica

Esta Instalacion Eléctrica estara apegada en términos generales a la Norma Oficial Mexicana NOM-
001-SEDE-2012. La Instalacion Eléctrica estard oculta en planta Nivel Estacionamiento, asi como
también en las diferentes unidades departamentales.

Cada departamento estara alimentado a un voltaje de 127 V a 2 Fases. Toda la tuberia a utilizar
serd de P.V.C. para las diferentes areas de ocupacion.

El sistema estara dividido en varios circuitos para su mejor funcionamiento, estos circuitos a su vez
estaran aterrizados por medio de un conductor puesta a tierra para brindar seguridad al usuario.
Todo el cable a utilizar en la distribucion de alumbrado sera con aislamiento tipo T.H.W. con el
siguiente orden: fase de color negro, neutro de color blanco o gris, tierra fisica desnuda y el cable a
emplear sera marca CONDUMEX.
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Memoria instalaciéon de gas L.P.

Para el abastecimiento de esta necesidad se empleara gas licuado de petréleo (L.P.) con tuberia de
cobre tipo “L” en ramales principales, asi como también de tuberia de cobre flexible de tipo “L” para
la conexion de muebles. Todo el sistema de unidn de la tuberia sera soldable y a compresion. El
recipiente a utilizar para el almacenamiento de gas, sera de tanques estacionarios de 1, 950 L que
estard instalado en la parte superior de cada torre de departamentos. La valvula de llenado del
sistema sera de doble check y a su vez se contara con un regulador de gas en el sistema que
permita absorber la diferencia de presiones. Este sistema incluird tanques de almacenamiento de
gas L.P. con todos sus accesorios de protecciéon y control.

El gas se distribuira en alta presion regulada hasta alimentar los reguladores de baja presion para
la alimentacion de los equipos de agua caliente, cocina y secadora.

Para la linea de llenado se utilizara tuberia de cobre tipo K de 19 mm. de didmetro y tuberia de cobre
tipo L de 19 mm. de diametro en lineas de distribucién a cada departamento, teniendo la
concentracion de medidores marca kumho en azotea cercana a los tanques de suministro de gas
L.P.

Portero eléctrico

Con objeto de lograr mayor seguridad y comodidad, se ha dotado a cada departamento con un
portero eléctrico e interphone marca INTEC, que permitira la comunicacion desde el interior hasta
la puerta de entrada, lograndose que asi se abra el acceso sin necesidad de accionarla en forma
directa.

Herreria

Puerta de acceso: Puerta prefabricada de lamina.
Pasamanos fabricados en acero con acabado en pintura color aluminio.

Carpinteria
Puertas de Comunicacion: puertas de tambor con acabado de caobilla.
Canceleriay ventanas

De aluminio anodizado natural y vidrio tintado de 6 mm.
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Muebles de bafio

Inodoro: de 4 litros, color blanco con asiento de plastico.
Lavabo: en ceramica color blanco, modelo Veracruz o similar.
Juego de Bafio: consta de 6 piezas de porcelana color blanco.
Cocina: paquete de cocina integral marca Delher o similares.

Sistema de aguas grises

Se elabor6 un modelo de reciclamiento de agua gris y su distribucién para el uso en llaves nariz y
en los inodoros de servicios, que tenga la capacidad de cubrir las demandas de gasto, por lo que
fue necesario un disefio adecuado del sistema que cubra con las necesidades de este conjunto
arquitectonico.

El abastecimiento a llaves nariz de los departamentos sera por medio de un sistema por gravedad,
proveniente de un almacenamiento de agua por medio de tinacos localizados en la parte mas alta
de cada una de las torres de departamentos. El llenado de los tinacos, serd por medio del arranque
de una bomba de forma automatica con distribucion de agua en forma de presion, caudal y
velocidad. Para el logro de llenado adecuado de estos tinacos, se contara con arrancadores de
cisterna-motores y flotadores en cisterna y tinacos.

El sistema tendra la capacidad de abastecer a las areas verdes, inodoros de servicio y llaves nariz
localizados en los patios de servicios, asi como también se encuentran llaves nariz en el nivel de
estacionamiento para el lavado de autos. Se realizaron todas las investigaciones necesarias, para
contar con un modelo de reciclamiento de agua gris, mejor llamado como tren de reciclamiento y es
un modelo 100% Mexicano.

Los planos de la memoria descriptiva se encuentran contenidos en los anexos. (pag. 90)
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7.5 ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado para el proyecto , se llevé a cabo mediante el analisis de las caracteristicas
fisicas, geogréficas y demograficas del inmueble que se pretende desarrollar tomando en
consideracioén; ubicacion del proyecto, clima, movilidad, servicios, transporte, seguridad, servicios
de salud, accesibilidad el valor del terreno y precios de venta de los departamentos con
caracteristicas similares. Lo anterior se presenta a continuacibn como una evaluacién de las
ventajas y caracteristicas favorables para la factibilidad del desarrollo del proyecto en sus siguientes
etapas, ademas de que como se mencion6 en capitulos anteriores sirve de fundamento para la
obtencion de parametros y costos de oferta / demanda del mismo.

Generalidades del Proyecto

Localizacion

Tlalpan es una de las 16 delegaciones del Distro Federal.

Su territorio representa el 20.7% del area del Distrito Federal, siendo la delegacién con mayor
extension territorial.

Mas del 80 por ciento de su territorio es suelo de conservacion, ofreciendo importantes servicios
ambientales como son: recargas de los mantos acuiferos, generacion de oxigeno y captura de
bioxido de carbono.

Superficie -« Total 312 km?

Poblacion -« Total 607 545 hab.

Sus Limites Geogréficos son:

Al norte limita con las delegaciones Magdalena

Contreras, Alvaro Obregon y Coyoacan, al este con Xochimilco y Milpa Alta, Al sur con el Estado de
Morelos, y al oeste con el Estado de México correspondiendo a los municipios de Xalatlaco y
Ocoyoacac y la delegacién Magdalena Contreras.

Division territorial

La delegacion Tlalpan se encuentra dividida en 125 colonias, 11 pueblos, 7 barrios y un parque
nacional.

Tlalpan tiene demasiados fraccionamientos, algunos de ellos, tienen gran exclusividad, no nada mas
para delegacion sino también para La Ciudad de México, como El pedregal de San Angel, Coapa,
Tepepan, entre otros.
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Clima

Tlalpan tiene cinco tipos o subtipos de climas. El 32 por ciento de la superficie delegacional tiene
clima templado subhimedo con lluvias en verano y mayor humedad. El 6 por ciento de la superficie
tiene clima templado subhimedo con lluvias en verano y de media humedad. El 0.33 por ciento de
la extension territorial tiene una temperatura templada subhimeda con lluvias en verano y de menor
humedad. En el 17.7 por ciento predomina la atmosfera semi-fria hUmeda con abundantes lluvias
en verano. En el 44 por ciento de la demarcacion hay clima semifrio subhumedo con lluvias en
verano, de mayor humedad.

De este modo, el clima varia de templado subhimedo en la parte Norte a semifrio subhimedo
conforme aumenta la altitud hasta tornarse semifrio hiimedo en las partes mas altas.

Las temperaturas medias anuales se registran en las partes mas bajas y oscilan entre los 10y 12
grados centigrados, mientras que en las regiones con mayor altitud son inferiores a los 8 grados
centigrados.

Equipamiento e infraestructura urbana
Seguridad

La delegacion Tlalpan de acuerdo al informe estadistico delictivo en el distrito federal del 2015,
ocupa el lugar 12 de las 16 delegaciones del Distrito Federal, siendo una de las cinco delegaciones
con menor inseguridad, la demarcacion cuenta con infraestructura y planes de mitigacion de la
inseguridad como lo es la recuperacién de espacios, vigilancia y rondines, asi como programas de
vigilancia y alertamiento vecinal, todo lo anterior en coordinacion con las diferentes corporaciones
policiacas e instituciones de justicia.

Salud

La Delegacion Tlalpan tiene una excelente infraestructura de salud, contando con instituciones de
trascendencia internacional como son los Institutos Nacionales de Salud.

Ellos son un conjunto de doce instituciones cuyo ambito de accion comprende todo el territorio
nacional y tienen como objetivo principal la investigacion cientifica en el campo de la salud, la
formacion y capacitacién de recursos humanos calificados y la prestacion de servicios de atencion
médica de alta especialidad.

En estas tres areas los Institutos han destacado y han marcado la pauta de la atencion a la salud,
de la produccion cientifica y de la calidad académica, no s6lo en México sino en toda América Latina,
de los cuales La Delegacion Tlalpan alberga a ocho de los doce Institutos Nacionales de Salud en
el pais. Como el instituto Nacional de Nutricion, Cardiologia, Cancerologia, Neurologia por
mencionar algunos, asi como hospitales privados como es el Hospital Médica Sur.
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UN/MES
POSGRADOME

Vialidad

Las vialidades primarias que pisan el territorio de Tlalpan son: el Anillo Periférico, la Calzada de
Tlalpan, el Eje 1 Oriente, el Eje 2 Oriente y el Eje 3 Oriente. Asi mismo la Av. Insurgentes como via
principal.

La Av. Insurgentes es una de las vialidades principales del Distrito Federal la cual comunica el sur
con el norte de la ciudad y comunica directamente hacia el sur a la autopista México - Cuernavaca,
al norte con la salida hacia el Estado de México.

Hacia el oriente se encuentra otra de las vialidades importantes de la como es la Calzada de Tlalpan.

Ubicacion

El predio se localiza dentro del D.F. en la Delegacion Tlalpan, Colonia “Tlalpan Centro” En calle
Callejon San Marcos, entre Av. Insurgentes Sur y calle Limantitla.

Accesibilidad

e La Avenida Insurgentes Sur es una de las vialidades primarias de gran importancia y que
brinda una movilidad rapida hacia el centro y norte de la ciudad ademas de conexion rapida
al sur con el estado de Morelos.

e La calle Callejon San Marcos es una vialidad secundaria de doble sentido vial que brinda
un transito continuo.

e La calle Limantitla es una vialidad secundaria y es de doble sentido que al estar conectada
con la a venida insurgentes brinda un transito continuo y permite la movilidad en las calles
gue en ella entroncan.

SENTIDO DE LAS VIALIDADES
TERRENO

VIALIDAD PRIMARIA
VIALIDAD SECUNDARIA

FIGURA 14 ACCESIBILIDAD
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Comparativos

Ademas de las caracteristicas fisicas climéaticas geograficas y demogréficas se consider6 para la
evaluacién del costo del terreno y el precio de venta de los departamentos la comparativa de los
terrenos y departamentos en venta cercanos a la zona del proyecto con similitud de caracteristicas
y dimensiones que a continuacion se muestran.

Comparativos de costo de terreno

Terreno

Avenida insurgentes sur, Colonia La Joya. Delegacién Tlalpan. D.F.
557.80 m?

$ 6,900,000

$12,370.025

Excelente terreno en venta, sobre avenida principal, LaJoya, Tlalpan,
557.80 m2
$6,900,000

CUADRO 11 COMPARATIVO TERRENO 1
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Terreno

Calle Limantitla 47, Colonia Tlalpan Centro. Delegacién Tlalpan. D.F.

1005 m?

$12,500,000

$12,437.81

Terreno plano de forma regular con 17 m de frente, 59 m de fondo, en esquina y con uso
de suelo habitacional H/2/50.

Limantitla 47, Col. Tlalpan Centro. Tlalpan, Distrito Federal

$12,500,000

NOORZ

Mensualidades

Para obtener indicaciones desde esta propiedad hasta alguna ubicacion HAZ CLICK AQWUI
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camit

e y“""’ew F

o laso A
©2015 Googe, INEGH  Ténminos deuso  Informar de un esror de Maps

Detalles
Metros de superficie: 1005 Metros de frente: 17
Metros de fondo: 59 Forma: Regular
Tipo de terreno: Plano
Descripcion

Actualmente s usa como sakdn de fiestas infantiles. 17 mts de frente 52 mis de fondo Uso de sush HZ/E0

Adicionales

Ubicacion: Esquina Uso de suelo: Habitacional

Clave M3: IN2Z)13V0000T

CUADRO 12 COMPARATIVO TERRENO 2
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Terreno
Calle Magisterio Nacional, Colonia La Joya. Delegacion Tlalpan. D.F.

563 m?

$6,500,000

S 11,545.29

Terreno plano de forma regular con 18 m de frente, 30 m de fondo aproximadamente,
con pequefia construccion y facil acceso.

Magisterio Nacional, Col. La Joya. Tlalpan, Distrito Federal

$6,500,000 ( Detalles
Metros de superficie: 563 Metros de frente: 18
Metros de fondo: 30 Forma: Regular
Tipo de terreno: Plano
Descripcion

Extraordinario terreno en venta carea del Centro de Tialpan, totalmente plana y de fici aceso. Tiene una paqueia
construccion. Frente m aprox, Fondo 30 m aprox.

Adicionales

Niimero de frentes: 1

Clave M3: CI0OL13V003UE

CUADRO 13 COMPARATIVO TERRENO 3

Realizando el andlisis de las opciones comparativas del terreno con semejanzas al terreno del
proyecto, se obtuvo un precio promedio, ellos debido a que no existe gran discrepancia en el costo
por metro cuadrado de terreno. En la siguiente tabla se muestran los costos de terreno por metro
cuadrado y la obtencion del precio promedio del terreno. TABLA 1

$12,370.025
$12,437.81
$11,545.29

$12,117.33
TABLA 1 PROMEDIO COSTO DE TERRENO
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Departamento

Calle Congreso, Colonia La Joya. Delegacién Tlalpan. D.F.
80 m?

80 m?

N N

$1,450,000

$ 18,125

Cercano a Av. Insurgentes Sur, Calzada de Tlalpan y Metrobus, 2 recamaras
,sala ,comedor, sala de TV o estudio, cocina, jaula de tendido, 2
estacionamientos, vigilancia 24 hrs. acceso por calle Congreso y Av.
Insurgentes Sur

Departamento en Congreso, La Joya

Informacion del Inmueble l = ar Mas Informacion

Clave: DR13790014
Colonia La Joya

$1,450,000 MN

Departamento Residencial - Venta

Tlalpan, Distrito Federal

Departamento stiper ubicado! 3 unos pasos de Insurgentes, Calzada de Tlalpan y
metrobus. Superficie de 80m, 2 recamaras, salz, comedor, sala tv o estudio, cocina
integral, jaula de tendido y 2 estacionamientos, vigilancia 24 hrs. El departamento
tiene acceso por Congreso y por Insurgentes Sur. No lo pierdal! Visitelo. Tel 5443-
6827

Baiios: 1

Area Construida: 80 m2
Area del Terreno: 80 m2
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Departamento

Avenida Viaducto Tlalpan, Colonia La Joya. Delegacién Tlalpan. D.F.
200 m?

96 m?

N W N

$2,700,000
$ 28,125
Departamento en venta, en viaducto Tlalpan.

Departamento en Venta en Viaducto Tlalpan, Col. La Joya

Area comun

Precio Venta Superficie construida Superficie del terreno Precio / m2

MN 2,700,000 96m? 200m? MN 13,500
Calcula t hipoteca

Antigliedad Recamaras Bafios Estacionamientos
4 afos b= 3 - 2 A 2

CUADRO 15 COMPARATIVO DEPARTAMENTO 2
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Departamento
Colonia Tlalpan. Delegacidn Tlalpan. D.F.

83 m?

N NN

$2,814,928
$33,914.79
Departamento en venta.

. Departamento en Venta $ 2 g 8 1 4 : g 2 8

Colonia Tlalpan, Del. Tlalpan, CP.14000, Distrito Federal
Mensualidades desde: $15,201 v

Rec: 2| Bafios: 2 | m 2 83

€3 Fotos (4 de 5)

DETALLES de la Propiedad. A Subir

Descripcion

Departamento en venta en tlalpan centro i. 2 habitaciones, 2 bafios, 2 estacionamientos, 83m2 construccion.

Caracteristicas
Recamaras 2 Bafios 2
Estacionamiento 2 Edad del inmueble: Contacta para mas informacion
Tamario de construccion 83 m?

Estimado de crédito hipotecario

Precio de la propiedad: $ 2,614,928 Mensualidades desde: $15,201

CUADRO 16 COMPARATIVO DEPARTAMENTO 3
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Departamento
Avenida Viaducto Tlalpan, Colonia La Joya. Delegacién Tlalpan. D.F.

96.5 m?

N W N

$2,700,000

S 28,125

Departamento en venta, Moderno, 3 recamaras con closet, recamara
principal con bano, 2 estacionamientos, excelentes acabados, cercano a la
zona de hospitales.

ZONA: TLALPAN $2,700,000 pesos
COLONIA: LA JOYA TLALPAN Venta Departamentos

Detalle

Venta Departamentos
TLALPAN, México

Publicado el 21 de Jul
LA JOYA TLALPAN

3 Recamaras

2 Bafios

96m?* de Construccion
1 Planta

N 55503802
© preguntale al vendedor
www.cobisde.com

]

COBISOE

L ’
Foto4 de 14 E3 ver slideshow Q, zoom

= L. -.)

LA JOYA TLALPAN, Viaducto Tlalpan, 3rec, 2bafios. 96.5m2; jjoportunidad!!. inigualable, amplio y bonito
departamento modemno, recamaras todas con cléset, principal con bafio. excelentes acabados, 2autos, jjstper
ubicado cerca hospitales!! $2,700.000.- 5550-3842, 5550-5529. www.cobisde.com

CUADRO 17 COMPARATIVO DEPARTAMENTO 4

Con el andlisis de los comparativos de los costos de los departamentos con similitud de
caracteristicas a las ofrecidas en nuestro proyecto tanto de ubicacion, area de construccion, numero
de cajones de estacionamiento, recamaras, etc. Los costos se resumen en la siguiente tabla.
TABLA 2

$1,450,000
$2,700,000
$2,814,928
$2,700,000
TABLA 2 COMPARATIVO COSTOS DE DEPARTAMENTOS
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7.6 ASPECTO NORMATIVO

En una ciudad en constante renovacion, el Gobierno de la ciudad ha reformado de la misma manera
el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal con una actualizacién, publicada en la
Gaceta Oficial del 29 de enero del 2004, en donde se expresa que los trdmites para Licencias de
Construccion, han cambiado y se han convertido en Manifestaciones de construccién, brindando
por un lado confianza a los inversionistas propietarios para iniciar automaticamente la edificacion,
toda vez que se hayan cubierto con los requisitos solicitados. De esta manera se agilizan las
inversiones y el proceso de regeneracion de la Ciudad Central.

TITULO PRIMERO (articulos 1 ° - 6°) Disposiciones Generales.

Habla de las restricciones generales a las que deben sujetarse las edificaciones para asi fijar los
requisitos técnicos que deben cumplir las construcciones e instalaciones en predios y via publica, a
fin de que satisfagan las condiciones de habitabilidad, seguridad, higiene, comodidad, accesibilidad
y el buen aspecto urbano.

ART.6°. Las edificaciones se clasifican de acuerdo a su uso y destino.

En nuestro proyecto se considerara como:

HABITACIONAL PLURIFAMILIAR (de 3 a 50 viviendas) con intensidad de ocupacion de 5 hasta 10
niveles.

TITULO SEGUNDO (articulo 31) De la Via Publica y Bienes de uso comun.
Se refiere a las restricciones de ocupacion temporal que hay que tomar en cuenta en la via publica.
Los bienes de uso comun estan reglamentados toda vez que son propiedad federal y en ellas existen
instalaciones aéreas y obras inducidas que se deben respetar conforme a los alineamientos de
predios.

La SEDUVI establecera la nomenclatura oficial para denominacion de la via publica.
ART. 25. Menciona que toda construccidn debera solicitar una constancia de alineamiento y nimero
oficial expedida por las Delegaciones del D.F.

TITULO TERCERO (articulos 32-46) Directores Responsables y Corresponsables.

Siendo el D.R.O. la persona fisica auxiliar de la Administracién, con autorizacion y registro ante la
SEDUVI para dar observancia de las normas junto con los corresponsables. Por tanto, nuestro
proyecto requerira del Director Responsable de Obra, un Corresponsable en Seguridad Estructural
y asi como un Corresponsable en Instalaciones.

TITULO CUARTO (articulos 47-73) De las Manifestaciones de Construccion y Licencias Especiales
de Construccion.

Es el nuevo instrumento legal con el que se registraran todas las construcciones que segun el art.
51 existen tres:

TIPO-A (para uso habitacional no mayores a 200 m'),

TIPO-B (habitacional hasta 10,000 m')

TIPO-C (para usos habitacionales mayores a 10,000 m'), las cuales requieren estudios de impacto
urbano mismos que deberan tramitarse en las Delegaciones correspondientes apegandose a este
Reglamento y a los Programas de Desarrollo Urbano.

Finalmente existe una cuarta llamada Licencias Especiales (para suelos de conservacién) con
derechos regidos conforme al Cddigo Financiero del Distrito Federal. En nuestro proyecto se
tramitara una "Manifestacion Tipo B".

TITULO QUINTO (articulos 74-136) Del Proyecto Arquitectonico.
Los proyectos deberan cumplir con todas las condiciones de habitabilidad, funcionamiento,
seguridad e higiene, asi como de integracion al contexto e imagen urbana.
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ART. 76. Las alturas de las edificaciones y la superficie construida maxima, asi como las areas libres
minimas serdn conforme a los Programas sefialados del Programa de Desarrollo Urbano para la
Delegacion Tlalpan (vigente desde 1997)

ART. 77. La separacién de edificios sera conforme al art. 87,88 y 166 del Reglamento de
Construcciones del Distrito Federal.

ART. 79. Los cajones de estacionamiento cumpliran con la funcionalidad requerida siendo 1.5
cajones por vivienda plurifamiliar de mas de 60 m hasta 120 m2 con elevador. (Art. Transitorio
noveno inciso A. Segun plano de demandas por zona corresponde a la Zona Il).

ART. 102. En el caso de edificios de mas de 5 niveles se requeriran elevadores, segun la demanda
y ndmero de usuarios. En este caso se consider6 1 elevador por edificio con capacidad de 6
personas.

ART. 113. Las rampas de estacionamiento seran de un ancho minimo de 2.5 m. En el edificio se
proyecté una rampa con el ancho minimo requerido.

ART. 124. Los conjuntos habitacionales y edificios de mas de 5 niveles deberan tener cisternas con
capacidad de dos veces la demanda diaria de agua potable con sistemas de bombeo.

ART. 129. Los proyectos eléctricos deberan contener: diagrama unifilar, cuadros de distribucion de
cargas por circuitos y especificacién de materiales.

ART. 131. Los locales habitables deberan tener cuando menos un contacto y una salida de
iluminacién con la capacidad nominal de la NOM.

TiTULO SEXTO (articulos 136-186) De la seguridad Estructural en las Construcciones.

Los proyectos deberan cumplir con las condiciones de seguridad estructural apegandose al
reglamento asi como a las Normas Técnicas Complementarias. Segun su clasificacion el edificio es
TIPO B en ZONAII.

TITULO SEPTIMO (articulos 187-228) De la Construccion.

Durante la ejecucion de las obras deberdn tomarse medidas de seguridad para no alterar la
accesibilidad y el funcionamiento de las edificaciones colindantes e incluso de la via publica.

TITULO OCTAVO (articulos 229 - 233) De Uso Operacion y Mantenimiento.
La delegacion establecera medidas de proteccién apegadas a la Ley Ambiental para el D.F.

TITULO NOVENO (articulos 234-235) De las Ampliaciones de Obras.
Siempre y cuando cumplan con los Programas de Desarrollo, las edificaciones podran ampliarse.

TITULO DECIMO (articulos 236-243) De las Demoliciones
Con solicitud de licencia especial deconstruccion para demolicion a construcciones mayores a 60
m2 deberan contar con responsiva del D.R.O.

TITULO DECIMOPRIMERO (articulos 244-257) De las Visitas de Verificacion, Sanciones y
Recursos.

La Delegacion establecerd visitas de verificacibn para comprobar datos registrados en las
manifestaciones. De no apegarse los propietarios serdn acreedores a sanciones, a la cancelacion.
ART. 95. Las dimensiones y caracteristicas de las puertas de acceso e intercomunicacion deben
cumplir con la norma (ver art. 9° transitorio inciso H). En este proyecto se realizaron puertas de
Acceso de 1.00 m. he intercomunicacion de 80 y 90 cm. de ancho.

ART. 96. Las dimensiones y caracteristicas de escaleras deben cumplir con la norma segun el art.
9° transitorio inciso J. En este caso se proyectaron escaleras de 1.15 m. de ancho cubriendo la
demanda minima de 90 cm.

ART. 98. Las dimensiones y caracteristicas de corredores y pasillos deben cumplir con la norma
sefalada en el art. 9° transitorio Inciso 1. En este caso se proyectaron corredores de 1.20 y pasillos
en departamentos de 1. 10 m de ancho
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PLAN PARCIAL DE DESARROLLO URBANO

DE ACUERDO PLAN PARCIAL DE DESARROLLO URBANO DE LA DELEGACION TLALPAN Y
CON ACUERDO AL PLAN ZEDEC (ZONA ESPECIAL DE DESARROLLO CONTROLADO) SE
ESTABLECE LA SIGUIENTE NORMATIVIDAD

Con fundamento en lo dispuesto en los Art. 1°, 5°, y 44 de la Ley Orgéanica de la Administracion
Publica Federal 1°, 3°, 4°, 9°, 12, 28, 31, 32, 33, 35, 37 fracciones |l y IV 44, 45,y 47 de la Ley de
Asentamientos Humanos; 1°, 9°, 12, 20, y 21 de la Ley de Planeacion; 1°, 3°, 13, 14, 15, 16, 20,
fracciones I, VII, VIII, y IX de la Ley Organica del Distrito Federal:1°, 2°, 3°, fracciones II, IlI, IV, VI,
4°, 5°, 6°, fracciones |, II, lll, IV, VI, VIII, y XIV, 7°, 8°, 9°, 10, 11,12, 13, 14, 15, 18, 40, 41, 43, 44,
45, 46, 47, 48, 49, 53, 54, 79, 87, 88, y 89 d la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal; 1°, 3°,
40,13, 25, y tercero transitorio del Reglamento Interior del Propio Departamento y acuerdo a la fecha
del 31 de julio de 1990 del ciudadano Jefe del Gobierno del Distrito Federal .

Se tramitara una licencia de uso de suelo previa a la manifestacién de construccion y la requeriran
Unicamente las edificaciones y aprovechamiento de predios sefialados en el articulo 53 del
reglamento de construcciones para el Distrito Federal, para los usos de suelo autorizados en el
programa de ZEDEC “Zona Centro de Tlalpan”.

Art. 28 del reglamento de zonificacion este ordenamiento no es aplicable a los inmuebles localizados
en la ZEDEC “Zona Centro de Tlalpan” por ser una declaratoria especifica:

Los posibles desarrollos mencionados no podran exceder la altura sefialada en la siguiente tabla:

San Marcos a Limantitla 15.00 m
Limantitla y Callején san marcos 22.00m

Once Martires a Cruz verde 12 .00 m
Tezoquipa e insurgentes 12.00 m

Con el instrumento juridico y financiero sefialado anteriormente se estableceran los porcentajes de
incremento a los cajones de estacionamiento de los predios objeto de dicho incremento.

Cada habitacion plurifamiliar o departamento:

Menores a 100 m2 2 cajones por vivienda
de 101 m2a200m2 - 3 cajones por vivienda
de20lamas - 4 cajones por vivienda

Oficinas segun reglamento mas 10 %.
Todos los cajones deberan estar ubicados dentro del predio que los origina.

El 10 % de la demanda total se debera destinar para estacionamiento de visitantes con
sefialamiento en la via publica

Todos los predios que comprende la “ZEDEC” zona centro de Tlalpan, debera cumplir con el
siguiente porcentaje de area libre:

Superficie total del predio:

menores de 300 m2 30 % de area libre
de 301 a 500 m2 40 % de area libre
de 501 a 2500 m2 50% de area libre
de 2501 o mas 60 % de area
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Las superficies libres de construccidén seran destinadas a areas jardinadas, si es estacionamiento
debera ser de adoquin adocreto o similar sobre arena compactada.

En resumen de acuerdo al reglamento de construccién vigente y con apego al Programa de
Desarrollo de 1997 que esta vigente, se deriva lo siguiente:

o Nuestro edificio es Habitacional Plurifamiliar (de 3 a 50 viviendas) con intensidad de
ocupacion de hasta 5 niveles.

e Para tramites de construccién requeriremos alineamiento y nimero oficial, "manifestacion
tipo B".

o Responsiva de D.R.O., corresponsable en seguridad estructural y corresponsable en
instalaciones.

El uso de suelo en el predio es H 5/60 por lo que se solicitar4d manifestacion de construccion:

e Para planta baja, 5 niveles de departamentos (planta baja y cuatro niveles) y 60% de area
libre.

e Para vivienda plurifamiliar de mas de 60 m2 hasta 120 m2 con elevador, se proyectaran 1.5
cajones por cada departamento.

e Como el predio en cuestion es de 2501 m2 o mas, se debe considerar 60 % de area libre
las superficies de construccion seran destinadas a areas jardinadas, si es estacionamiento
debera ser de adoquin, adocreto o similar sobre arena compactada.

e De acuerdo al plan parcial de la delegacion Tlalpan, en la calle Callejon san marcos las
alturas maximas permitidas serande  21.00 m.

e Se podra optar por alturas de hasta 5 niveles (PB mas 4 niveles) dentro del SEGUNDO

CONTORNO establecido en la normatividad vigente.
e De acuerdo a la normatividad se dispondran de 2 cajones de estacionamiento  por
departamento.

e Para superficies minimas por locales, iluminacion y ventilacion se analizara cada
departamento Tipo.

e El predio se localiza en zona Il (DE TRANSICION) y clasificacion de la construccién es del
grupo B.

e Laestructuray cimentacion se proyectara segun la resistencia y tipologia del terreno ubicado
en zona ll.
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7.7 ASPECTOS FINANCIEROS
Determinacién del estimado de costo de construccion

La importancia de un proyecto ejecutivo es llevar la idea a un &mbito real, es decir, llevar a cabo su
construccion.

En la realidad el factor econédmico es decisivo para lograr la ejecucion fisica y para tener un
panorama claro del costo que tendra la construccion del proyecto.

Pare ello es necesario realizar una evaluacién de cada uno de los factores que intervendran directa
e indirectamente en el presupuesto.

Primero, debera realizarse un planteamiento del proceso constructivo, donde se definiran las
necesidades técnicas de la obra.

A continuacién se identificaran los conceptos de obra definiendo y describiendo sus alcances,
integrando un catalogo de conceptos lo mas completo posible procediendo a la cuantificacion y
realizacion de los generadores correspondientes.

Teniendo la informacion integrada se procedera al andlisis de precios unitarios de cada concepto
gue servird para conformar nuestro presupuesto total.

Siguiendo el objetivo de esta tesina que es el analisis de la factibilidad de que se lleve a cabo o no
el siguiente paso en el proceso del desarrollo inmobiliario, que es el proyecto ejecutivo y la
construccién, Unicamente se presenta el presupuesto de obra del edificio de departamentos, en
base a costos paramétricos por lo que se tomaron criterios, densidades y estimaciones de algunos
generadores de obra. Teniendo especial cuidado en las descripciones, costos indirectos para que
de esta forma se tuviera un presupuesto lo mas aproximado posible y por consecuencia el costo por
metro cuadrado de construccion.

En las siguientes tablas se muestran los costos por concepto y partidas de las principales
actividades a desarrollar para la construccién del proyecto.
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PLANTA CIMENTACION

EXCAVACION MATERIAL TIPO 1
CHAPEO

PLANTILLA DE CONCRETO
CONTRATRABES

LOSA DE CONCRETO

MURO DE CONTENCION
COLUMNAS

DADOS

LOSA

RAMPA DE ESTACIONAMIENTO
MURO DE CONCRETO

M3
M2
M2
ML
M2
M2
ML
ML
M2
M2
M2

1458.45
251.72
387.94
182.85
367.94
281.00

57.75
7.00
347.12
40.81
58.31

R I I - B - 2

173.00
155.93
145.34
2,347.08
874.34
740.15
1,687.63
2,126.48
715.46
773.96
929.51

$
$
$
$
$
$
$
$
$
$

$

252,311.85
39.250.70
56,383.20

429,163.58

321,704.66

207,982.15
97.460.63
14,885.36

248,350.48
31,685.31
54,199.73

TOTAL PLANTA  $ 1,500,965.79
CIMENTACION

TABLA 3 COSTOS PLANTA CIMENTACION

PLANTA BAJA

MURO DE CONCRETO
TRABEO .20 M X 0.55 M

LOSA (VIGUETA Y BOVEDILLA)
COLUMNAS

CUBO DE ELEVADORES
(LOSA FOSO)

M2

ML

M2

ML

ML

354.06

148.35

347.12

69.82

5.60

$

TABLA 4 COSTOS PLANTA BAJA

929.51
$ 1,049.74
$ 715.46
$  1,687.63
$ 878.88

TOTAL PLANTA
BAJA

$ 329,102.31
$ 15572893
$ 248,350.48
$ 117,830.33
$ 492173

S 855,933.77
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DEPARTAMENTOS
TRABE 0 .30 M X 0.80 M ML 863.83 $ 2,552.86 $ 2,205,237.05
LOSA (SISTEMA LOSACERO) M2 1,5696.52 $ 715.46 $ 1,142,246.20
COLUMNAS ML 113.85 $ 1,667.63 $ 189.859.68
CASTILLO DE0.20 M X 0.25 M ML 417.45 $ 491.70 $ 205,260.17
MURO DE TABIQUE ROJO RECOCIDO M2 937.42 $ 291.03 $ 272,817.34
MURO DE CONCRETO M2 884.24 $ 936.49 $ 828,081.92
MURO DE TABLAROCA 2 CARAS M2 367.56 $ 248.26 $ 91,250.45
BALCON DE CONCRETO M2 41.22 $ 634.66 $ 26,160.69
ESCALERA PZA. 1.00 $ 129,503.15 $ 129,503.15
IPR 10" KG 3,652.49 $ 40.84 $ 149,167.69
YESO EN MUROS M2 3.121.14 $ 132.01 $ 412,021.69
PINTURA VINILICA M2 5,346.71 $ 39.48 $ 211,088.11
PINTURA ESMALTE M2 112.36 $ 37.19 $ 4,178.67
LOSETA EN PISO M2 319.44 $ 276.53 $ 88,334.74
AZULEJO M2 540.21 $ 283.04 $ 152,901.04
PISO DE MADERA LAMINADA M2 530.01 $ 379.94 $ 201,372.00
ALFOMBRA DE USO RUDO M2 517.00 $ 229.69 $ 118,749.73
PUERTAS DE MADERA PZA. 123.00 $ 2,750.00 $ 338,250.00
PUERTAS DE HERRERIA PZA. 41.00 $ 3.125.00 $ 128,125.00
CANCELERIA M2 260.05 $ 1,500.00 $ 390,075.00
CUBIERTAS METALICAS KG 1,025.06 $ 40.84 $ 41,863.45
POLICARBONATO EN CUBIERTAS M2 30.16 $ 875.00 $ 26,390.00
TOTAL S 7,352,933.76
DEPARTAMENTOS

TABLA 5 COSTOS DEPARTAMENTOS
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INSTALACIONES

INSTALACIONES VARIAS 20 % LOTE 1 $2,336,524.79
OBRA CIVIL

TOTAL
INSTALACIONES

TOTAL POR
EDIFICIO

PRESUPUESTO
TOTAL GENERAL
AREA TOTAL
CONSTRUIDA
COSTO POR M2

TABLA 6 COSTOS INSTALACIONES Y TOTAL DE OBRA

2,336,524.79

2,336,524.79

12,046,358.11

36,139,074.32
3348 M?

10,794.22
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7.8 MODELO FINANCIERO

Como se ha visto a lo largo de este trabajo el principal activo para el desarrollo inmobiliario es el
capital econémico. El flujo de este activo depende de las actividades administrativas y técnicas en
los que se requerira inyectar este capital en cantidad y momento especifico para que el proyecto
reditué las ganancias que los inversionistas, desarrolladores, constructores, comercializadores y
todos los implicados en la ejecucion del proyecto esperan. Para ello es necesario modelar
escenarios que contengan informacion de los costos, cantidades y tiempos en los que se requerira
invertir dinero pero también en los que se empiecen a obtener ganancias, en otras palabras saber
cudles seran los ingresos y egresos econdmicos a través del tiempo de ejecucion del proyecto.

Para el proyecto en analisis Todos estos conceptos son englobados en la tabla de Datos especificos
gue a continuacién se presenta (tabla 7) y que engloba de manera cuantitativa cada uno de los
factores que en capitulos anteriores fueron analizados como son: los factores de financiamiento,
politicos, técnicos, gubernamentales, sociales, econémicos y de mercado.

Este modelo financiero el cual nos determinara la factibilidad del proyecto esta conformado por dos
secciones:

e [Egresos, e
e Ingresos

En el apartado de los Egresos se considera de manera general a la administracion del desarrollo
como un 5% del monto total de la venta del mismo, el costo del terreno es considerado como
inversion inicial de los socios del desarrollador y como garantia para la obtencién del crédito, en
cuanto a la tramitologia y gestoria de los permisos, licencias y manifestaciones se consideré un 2%
del precio total de venta del desarrollo, se ha considerado la elaboracion del proyecto ejecutivo con
costo igual al 2% del precio de venta del desarrollo, el monto de la construccion es el total de lo
obtenido del célculo de los costos paramétricos que equivale alrededor 36 millones de pesos, se
considerd también un 2.5% del monto de la construccion por concepto de supervision de la misma
asi como un 4% del monto total de venta para la comercializacion de los inmuebles, se afiadié un
monto de un millén de pesos para gastos extraordinarios. La tasa de interés del financiamiento es
el equivalente al porcentaje de la tasa de interés interna de equilibrio TIIE del 4.1% mas 4 puntos
adicionales dependiendo de la institucién de crédito.

En los ingresos fue considerado la inversion de los socios, el monto de las ventas y preventas de
los departamentos en la etapa de construccién, asi como los préstamos bancarios diferidos de
acuerdo al calendario y utilizacion del mismo.

Adicionalmente se consideré un tiempo de gestoria de seis meses que es el tiempo que se considera
gue seran otorgados las licencias y permisos por parte de los organismos gubernamentales, se
consider6 de manera general una ejecucion de la obra por un plazo de 13 meses de construccion
de los edificios en base a parametros de obras construidas de igual magnitud y caracteristicas.

Se calcul6 la tasa interna de retorno TIR con un porcentaje que de acuerdo a a los inversionistas
sea minimo el doble de lo ofrecido por las instituciones bancarias es decir mayor al 15%, para que
se obtenga una ganancia por la ejecucion del desarrollo.
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- Concepto Unidad
- Terreno: m2
- Costo terreno: S/m2
- Costo total del Terreno: S
- Costo Construccién Depto. m?2
- Costo construccion por depto A (24 deptos) S
- Costo construccién por Depto B (12 deptos)

- Costo total deptos:

- Estacionamientos m?2
- Costo estacionamiento S/m2
- Costo total estacionamiento S
- Areas exteriores m2
- Costo areas exteriores S/m2
- Costo total Areas exteriores S
- Venta por departamento A (24 deptos) S
- venta por departamento B (12 deptos) S
- Venta total de departamentos S
- Costo total Construccidn S
- Duracion total: meses
- Monto de financiamiento S
- Interés %
- Gestoria meses
- Inversionista $
- Extraordinarios S
- Tiempo de construccion meses
- Costo m2 de construccién venta S

TABLA 7 DATOS ESPECIFICOS

ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE UN CONJUNTO DE EDIFICIOS DE DEPARTAMENTOS
EN LA JOYA TLALPAN

Cantidad

2,685
11,250
30,206,406
10,794
22,537,872
9,455,544
31,993,416
1,119.00
2,000
2,238,000
1,358

1,200
1,629,600
2,500,000
2,200,000
86,400,000
35,861,016
19

202,950
7.2925

6

5,000,000

1,000,000
13

15,681
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En el siguiente cuadro se muestra el modelo Financiero desarrollado en una tabla de calculo y que involucra

todos los factores considerados y descritos en la tabla anterior.
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TABLA 8 MODELO FINANCIERO
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De acuerdo con los datos obtenidos en el modelo financiero se obtiene una tasa interna de retorno
(TIR) equivalente al 18% esto es que comparada con la solicitada por los inversionista resulta ser
mayor (18%>15%) por lo que el proyecto es factible y puede pasar a la siguiente etapa del desarrollo
inmobiliario que es la Planeacion.

8 CONCLUSIONES

En México el desarrollo inmobiliario es un nicho de oportunidad como un negocio de grandes
ganancias, pero como se mostré a lo largo de este trabajo también es un negocio en el que
intervienen diversos factores técnicos, sociales , politicos, fisicos ,geograficos por mencionar
algunos, en los cuales el desarrollador esta obligado a hacer uso de sus cualidades, actitudes y
aptitudes: como emprendedor, como persona creativa, lider ,responsable y capaz de conjuntar a las
disciplinas y factores que en el desarrollo intervienen, ademas de hacer notar su calidad humana
con los actores sociales y politicos incluso con los clientes potenciales, inversionistas y prestamistas.
Si bien no es una tarea sencilla siempre existe la necesidad de concebir y construir nuevos
desarrollos inmobiliarios para satisfaccion de la poblacion.

La adquisicion de un bien inmueble es un conjunto del esfuerzo que los clientes hacen por varios
afios para poder adquirirlo, es aqui donde la factibilidad de los desarrollos toma la importancia para
la identificaciébn de las ventajas y desventajas de la edificacion de los inmuebles y con ello la
observancia y mitigacion de los posibles riesgos que se pudieran presentar.

Sin embargo la factibilidad del desarrollo inmobiliario no tendra razén de ser si no es acompafiada
de un punto medular; el estudio de mercado ya que con el evaluamos la oferta y demanda de las
necesidades que tiene el mercado y con ello fijamos el rumbo y metas que queremos para nuestro
desarrollo, el objetivo no es vender lo que se construye sino construir lo que se vende.

En conjunto lo anterior se deriva en la obtencién del modelo financiero que es en donde encontramos
de manera cuantitativa el valor de los riesgos y beneficios que obtendremos en el caso que el
desarrollo pase a las etapas de construccién y operacién. Obteniendo con ello el panorama general
del proyecto que se pretende ejecutar.

Para el caso practico que se presentd en este documento de acuerdo al modelo financiero y con lo
gue la obtencién del mismo conlleva, como el caso del estudio de mercado se obtuvo un porcentaje
de la tasa interna de retorno de 18% que es 3% méas a lo solicitado por los inversionistas, siempre
considerando que los flujos de capital activo y pasivo se den de la manera planeada en los montos
y tiempos estimados. Por lo que se concluye que el proyecto puede pasar a la siguiente etapa LA
PLANEACION.

En general la elaboracion de este trabajo es solo una parte del complejo camino que se tendria que
seguir para el desarrollo inmobiliario y que descubre la suma importancia que tiene la factibilidad
puesto que implica el conocimiento de las ganancias o pérdidas que el desarrollo tendra sin que
esto implique la utilizacion de recursos humanos y financieros en gran cantidad o que esto ocasione
un gasto mayor para el desarrollador o los inversionistas.
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10 ANEXOS
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VISTA GENEAL DEL CONJUNTO
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