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Introduccion.

El presente trabajo tiene el propdsito de cubrir un importante vacio en los
estudios sobre valuacion inmobiliaria, particularmente en lo que se refiere al
comportamiento del aprovechamiento del suelo y su impacto en el valor
comercial como consecuencia de la realizacion de desarrollos inmobiliarios. En
los numerosos estudios e investigaciones urbanos realizados, existen trabajos
gue abordan la problematica urbana desde todo tipo de enfoques, ya sea
poblacionales, dinamicas de crecimiento espacial, modos de produccién de la
vivienda social o institucional, estudios sobre transporte, conductas sociales en
espacios abiertos o por grupos econdémicos, pero pocos estudios se han
propuesto como tema el andlisis de la generacién del valor econémico del suelo.

Esta investigacion se realizard a través de la aplicacion de un modelo
matematico, que simule los medios de: planeacion, gestion, produccién y
comercializacion de los desarrollos inmobiliarios, desde el enfoque de la
generacion de costos, descontados de los precios de venta de los productos
inmobiliarios factibles de construir en un terreno dado su mayor y mejor uso, que
sea legalmente factible, fisicamente posible y econémicamente viable, teniendo
dos factores principales: el primero su “Localizacion”, pero no la localizacién
comparada con otra colonia de la ciudad, sino dentro de la manzana que sea
designada como objeto de estudio y como segundo factor el “Uso de Suelo” que
le corresponda, suponiendo que éste sera distinto segun la calle a la que tenga
frente cada predio que sea desarrollado.

Se puede definir al “Suelo” como la parte de nuestro planeta que no esta
cubierta por agua, siendo la parte que el hombre ha podido habitar y utilizar para
su desarrollo social, habiendo aprovechado desde el inicio de los tiempos los
recursos naturales que éste nos brinda, ademas de haberse convertido en el
principal soporte para los asentamientos humanos.

La tierra o suelo urbano, es considerada dentro de la economia como uno de los
factores primarios de produccion junto con el trabajo, ambos: la tierra y el trabajo
se considera que no son resultado de un proceso econdmico, Sin0 que existen
como consecuencia principalmente de factores fisicos y bioldgicos y no
econdémicos, siendo bienes basicos para la elaboracién de otros productos con
la intervencion del capital, por lo tanto la tierra tiene valor no por las fuerzas del
mercado, sino por lo que se puede hacer en ella, ya sea producir alimentos o
soportar construcciones, esto es, su valor depende del precio en el que se
pueden vender los productos finales, ya sean perecederos o construcciones.

El uso del suelo es el uso que los seres humanos hacen de la tierra. El uso del
suelo abarca la gestién y modificacién del medio ambiente natural para convertirlo
en un ambiente construido tal como campos de sembradio, pasturas y
asentamientos humanos. También ha sido definido como “las acciones, actividades



e intervenciones que las personas realizan sobre un determinado tipo de superficie
para producir, modificar o mantener la tierra. (FAO. 1997a; FAO/UNEP, 1999)

“El uso del suelo” es un término clave en el lenguaje de la planificacién de
ciudades. Albert Gutenberg®

Localizacion: se refiere a la ubicaciéon que algun ser vivo u objeto tiene en cierto
espacio. Esta requiere de coordenadas que otorguen puntos de referencia para
poder ser ubicada, referencias que desde el punto de vista urbano se resuelven a
través de direcciones, calles o zonas. Junto con el “uso del suelo”, la “localizacion’,
sirven como base principal para determinar el punto idéneo para los desarrollos
inmobiliarios. Ya que son factores de diferencia, en muchos casos abismales, de
valor del suelo, segun el tipo y tamafio de proyecto que se pueda desarrollar sobre
el terreno.

Actualmente nos encontramos en una etapa de cambios significativos de la
forma y organizacion social urbana, que estd marcada por la nueva forma de
propiedad inmobiliaria; el condominio y los nuevos medios de comunicacion
masiva y por una intensa ocupacion del suelo urbano, el cual en algunos casos
ya ha sido agotado totalmente, no quedando otra alternativa que el incremento
en la intensidad de construccion del suelo urbano, para lo cual fue necesario
pasar de la arquitectura por encargo individual, a la arquitectura colectiva por
medio de los desarrollos inmobiliarios, este cambio en la organizacion social y
en la produccion edilicia, debe de ir acompafiada de una transformacion en los
programas de ensefianza a urbanistas, arquitectos e ingenieros quienes estaran
involucrados con la construccién de desarrollos inmobiliarios, y quienes pasan
de ser profesionistas individuales a empresarios, dada la complejidad en la
realizacion de desarrollos inmobiliarios, por ello este trabajo también contribuye
al contenido de conocimientos y factores que se deben incorporar a las carreras
correspondientes para familiarizarse con el comportamiento econémico de esta
nueva modalidad de propiedad en condominio de los desarrollos inmobiliarios.

Para la localizacion de un desarrollo inmobiliario se presentan a groso modo,
dos etapas principales, siendo la primera la “Macro localizacion” que se refiere a
identificar cierta zona, que puede ser tan amplia como ubicar un lugar dentro del
pais, o un tanto mas especifica, como cierta zona dentro de una ciudad. Lo
anterior depende del tipo de proyecto que se deseé desarrollar, ademas del
sector poblacional al que se pretenda dirigir el mismo, es el caso por ejemplo de
la creacion de nuevas ciudades como, Cancun o Lazaro Cardenas, la primera
turistica y la segunda industrial; la segunda es la “Micro localizacién”, que como
el nombre lo sugiere, se refiere a una determinacion mucho mas especifica,
conformada por calles principales o secundarias segun requiera el proyecto,
ademas de ajustarse a las condiciones del “uso del suelo” que permita la
planificacion local.

El desarrollador, es una nueva figura dentro de los campos de la arquitectura y
el urbanismo. A la actividad estrictamente intelectual de la generacion de los

! Schteingart, Martha, (1989), “Los productores del espacio habitable”, El Colegio de México, Centro de
Estudios Econdmicos y Demograficos
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proyectos y su implementacion constructiva, ahora se suma la necesidad de ser
un empresario capaz de generar su propio trabajo e incorporarse a una nueva
demanda de complejos productos inmobiliarios que requieren gran cantidad de
recursos financieros, dado que ya no son soluciones individuales para un cliente
gue encarga el disefio y construccion de su casa, Si no para convertirse en
soluciones masivas.

El desarrollador es un empresario y como tal compra, vende, se endeuda, asume
responsabilidades patrimoniales y sobre todo gana o pierde dinero en funcién de
los resultados de su proyecto.?

El modelo elaborado a diferencia de otros, parte del principio de que mientras
mas se parezca el comportamiento a la realidad edilicia, mayor sera la precision
en los resultados obtenidos. Para la mayoria de los técnicos que ofrecen el
servicio de evaluacion financiera en sus diferentes modalidades, la concepcion
arquitectonica y urbanistica del desarrollo, no tiene importancia, limitandose a
tomar como base la aplicacién de la norma de intensidad de construccién sin
comprobar si realmente es realizable o no, deformando con ello los resultados,
asi mismo todos los costos en que se incurre en la construccién de un desarrollo
tiene un origen claro, por lo que no tienen por qué manejarse de manera
paramétrica, dado que pierden claridad y no sirven como elemento de control del
desarrollo de la obra.

Podemos afirmar que mas importante que saber aplicar las herramientas

financieras en el célculo de la rentabilidad de una inversion inmobiliaria, es saber

previamente identificar y cuantificar correctamente todos los costos y beneficios
asociados al proyecto.3

La elaboracién de un proyecto inmobiliario, parte de la vocacion del suelo con
gue se cuenta, incluyendo aspectos tan importantes como: condicién socio
econOmica de la poblacion residente o usuaria del sector urbano de que se trate,
accesibilidad peatonal o vehicular, reglamentacién del uso del suelo, mercado
inmobiliario al que se insertara el proyecto, sistemas y costos de construccion
adecuados al producto inmobiliario, situacion legal del predio, obtencion de
permisos y licencias, dimensiones del terreno, producto inmobiliario adecuado a
la zona, sector social al que se dirige, entre otras.

% Tabakman, Damian, 2009, “ De arquitecto a desarrollista: de profesional a empresario”

Bienes Raices Ediciones, pag. 17

® Gémez Mario, Tissoco David. “Evaluacion de Proyectos Inmobiliarios” 2011, pag. 24



Estructura del documento.

Capitulo 1.

Capitulo 2.

Capitulo 3.

Capitulo 4.

Capitulo 5.

La Ciudad; se aborda el surgimiento de las ciudades, y las
necesidades que estas van teniendo, hasta llegar a la renta y por
consiguiente al valor del suelo urbano.

Mercado Inmobiliario; la complejidad y diversidad de los mercados
inmobiliarios, los actores o participantes dentro de las operaciones
inmobiliarias, el papel que juegan y una revision global de la sabiduria
convencional de la sociedad sobre los bienes raices.

Sector de Mercado; existen dos componentes basicos para la
produccion de vivienda: el financiamiento para su construccion y la
normatividad gubernamental para su realizacién fisica, elementos que
se analizan a favor y en contra de la poblacion atendida.

Modelo Inmobiliario; revisa los modelos utilizados para el estudio de
la valoracién del suelo, sefialando procedimientos y resultados de
cada uno de ellos, para concluir con una propuesta de modelo
personalizada a seguir en el desarrollo del presente trabajo.

Avallos; se realizan avalios por método residual estatico en dos
predios colindantes en la colonia Napoles, Alcaldia Benito Juarez
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Capitulo 1 La ciudad

A través de la historia se ha buscado definir el concepto de ciudad; sin embargo,
esta definicion nunca se ha logrado como tal en virtud de que son muchos los
puntos de vista desde los cuales se le pretende conceptualizar, existe la
propuesta de Fernand Braudel quien sefiala que “Una ciudad es una ciudad”

Durante el siglo XX, la ciudad de México tuvo un crecimiento demografico sin
precedentes en nuestro pais, acompafado de una ocupacion del territorio de
una forma desordenada saturando toda la superficie apta para la urbanizacion y
aun la no apta, incluyendo zonas de alto riesgo. Tuvo primeramente un
crecimiento de saturacion de las areas céntricas, seguido de una migracion
hacia su periferia, todo ello sin la conveniente conduccion de la planeacion
urbana, la cual no se ha caracterizado en México, por ser previsora y visionaria
de como debiera de ser el crecimiento y la forma urbana, de tal suerte que se
saturd el territorio, acompafado del envejecimiento de sus construcciones,
llegandose actualmente a una nueva etapa de renovacion urbana, fenomeno
sobre el cual bordaremos a lo largo de la presente investigacion.

Actualmente la ciudad, se encuentra en una etapa de reutilizacion de los
terrenos urbanos, dada la escasez de predios baldios y el fenbmeno migratorio
de expulsion por una parte de las familias y la inmigracibn de matrimonios
jovenes a unidades multifamiliares, por lo tanto, el incremento en la intensidad
de ocupacion del suelo, provoca que el valor del suelo urbano se vea impactado
principalmente por la capacidad de aprovechamiento de los terrenos.

A la fecha, se presenta un nuevo escenario para los habitantes de la Ciudad de
México, el de la incapacidad econdémica de emprender acciones individuales
para la edificacibn de su habitat, dado el elevado encarecimiento del suelo
urbano y por lo tanto la sociedad se ha visto en la necesidad de crear nuevas
figuras de tenencia de los bienes raices, como el Régimen de Condominio, ya
gue es necesario que bajo esta figura se puedan edificar multiples viviendas
sobre un mismo terreno, requiriéndose la intervencién de desarrolladores
inmobiliarios, quienes gestionan, edifican y comercializan las viviendas
colectivas, dado el alto costo que significa su realizacion.

Este proceso de reestructuracion de la ciudad, viene acompafado, por la
intervencion de los mercados inmobiliarios, mismos que responden a una
interaccién de equilibrios complejos, en los que participan: la situacion social y
econdmica en los diversos grupos urbanos, las organizaciones de vecinos para
la participacién ciudadana, la oferta y la demanda, la normatividad de usos del
suelo y los reglamentos de construccion, las instituciones financieras, la
capacidad de pago de la poblacion econ6micamente activa, la oferta de suelo
urbano, las compafias constructoras y desarrolladoras, los satisfactores urbanos
de infraestructura y equipamiento.

La ciudad es un organismo vivo en constante transformacion, cambios que en
este momento se estan dando por diversas razones, dejando de ser una regién
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de vivienda unifamiliar y pasando a ser de vivienda multifamiliar, con todos los
impactos que esto significa tanto en la sociedad como en la imagen urbana.

Lo Urbano y la Economia

La tierra siempre ha representado el bien mas valioso para la humanidad, desde
los primeros tiempos ser duefio o poseedor de la misma, era de la mayor
importancia, aun ante la ausencia de mercados definidos para las operaciones
comerciales, pues en ella se establecian para vivir, cultivar, tener ganado,
maderas, etc. Por eso desde siempre el poseer tierra, ha sido el principal
objetivo de las diferentes sociedades. Desde tiempos remotos se considera que
las ciudades grandes tienen ventajas sobre las ciudades pequefias, ya que en
ellas se generan mayores oportunidades para especializarse en actividades
mercantiles mediante la division del trabajo. *

En la Edad Media, la maxima jerarquia social pertenecio a los terratenientes, los
descendientes de los barones feudales, ¢Coémo se establecia el precio de la
tierra? Santo Toméas de Aquino, en la Edad Media, se refirio al tema de la
equidad de los precios.

Respondo que es totalmente pecaminoso incurrir en fraude con el expreso
proposito de vender un objeto por un importe superior a su justo precio. Vender
algo mas caro, o comprarlo mas barato de lo que en realidad vale, es

intrinsecamente un acto injusto e ilicito.”

A partir del siglo XV hasta el siglo XVIII, florecieron las ciudades mercantiles
como Venecia, Florencia y Brujas, en las que el comercio era la ocupacion
principal y el nivel artistico y cultual era elevado, generando una arquitectura
urbana monumental, residencial y comercial, destacada hasta nuestros dias.

Existe una estrecha relacion entre: economia, planificacion urbana y valuacién
inmobiliaria. La primera, la economia se subdivide actualmente en dos grandes
capitulos; la macroeconomia y la microeconomia, es aqui en donde surge el
paralelismo entre la macroeconomia y la planificacion urbana y entre la
microeconomia y la valuacion inmobiliaria. Las dos primeras se ocupan de
realizar los proyectos de gran vision en los campos econdémicos Yy fisicos del
territorio, las dos segundas se encargan de realizar los modelos econémicos de
aplicacion puntual de las actividades productivas de la sociedad. Todas,

4 Jenofonte, Tratado sobre las rentas: Orientaciones para la organizacion de la hacienda publica en Atenas,
en Early Economomic Thought, pags.. 46-47.

5 Santo Tomas de Aquino, Summa Theologica, Cuestién 77, “Sobre el fraude cometido en la compraventa”,
en Early Economic Thouht, antologia coordinada por A. E. Monroe (Cambridge, Harvard University Press,
1924), pags.. 54-55.
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finalmente se dedican a pronosticar el comportamiento social a través de las
fuerzas econdmicas, por lo tanto, se mueven continuamente entre la
incertidumbre y el error.

En los andlisis econdmicos y en la ensefianza de su disciplina, es crucial
preguntarse qué es lo que determina los precios de los bienes y servicios y

cémo se distribuyen los beneficios de esta actividad econémica.’

El desarrollo urbano tiene una influencia significativa en el crecimiento de la
industria de la construccién, en su faceta de desarrollos inmobiliarios’, actividad
de naturaleza compleja, que requiere de la tierra como insumo fundamental, sin
embargo, es el activo de mayor escasez.

En la relacion campo ciudad, el crecimiento urbano significa la extraccion de
tierra agricola para el crecimiento de la urbe y esto es quizas el mayor costo de
oportunidad al que se enfrenta la sociedad en su eleccion por el crecimiento
urbano. Costo de oportunidad de una accion, es la alternativa desaprovechada
de mayor valor. El costo de oportunidad de producir un metro cuadrado adicional
de tierra urbana es un intercambio por una similar cantidad de tierra agricola a la
que debemos renunciar. Considerandose que el suelo urbano tiene un
comportamiento inelastico, en virtud de que no es posible obtener mas tierra de
la existente.

La escasez de tierra, esta determinada por la saturacion de la superficie vendible
al interior de la ciudad, con la competencia entre los diferentes tipos de
ocupacion del suelo urbano llevando la delantera la habitacional con un 55% a
60%, seguida por la comercial y de oficinas con el 33% quedando el 7% restante
para la industria, estos porcentajes se aplican sobre el area neta vendible ya que
sobre la superficie total de la ciudad inciden ademas las superficies de
circulacion, los espacios abiertos o areas verdes, y el equipamiento urbano
comunitario.

La construccion de desarrollos inmobiliarios exige terrenos, pero éstos son
dificiles de encontrar y mas dificiles de adquirir. Los precios son elevados y su
aumento es continuo. Sin embargo, para la poblacion, el poseer un bien raiz® no
sblo representa un lugar donde vivir o trabajar, sino que también se considera
como una inversion patrimonial; el hecho de que una persona sea propietaria de
un inmueble, le da seguridad tanto psicologica como financiera, significando en
la mayoria de los casos la rigueza mas importante que logran acumular.

El crecimiento urbano de las grandes ciudades ha rebasado todas las
predicciones y previsiones, que se han hecho de ellas, para controlar y dirigir su

6 John Kenneth Galbraith, Historia de la Economia, 10 a edicién. Editorial Ariel, S. A. Barcelona 2077

La “Industria Inmobiliaria”, esta integrada por: desarrolladores, constructores, valuadores, abogados,
corredores, propietarios de tierra, inversionistas, prestamistas hipotecarios.

8 E| término “Bien Raiz”, se aplica a: terrenos, viviendas, oficinas, comercios, fabricas, hospitales, y en
general a toda edificacion susceptible de ser poseida por particulares o dependencias gubernamentales.
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crecimiento, de tal suerte que se ha llegado a una saturacion de las &reas
netamente vendibles e incluso, se ha hecho uso de areas comunitarias para
fines particulares, esta situacion ha provocado escasez del suelo para nuevas
edificaciones, generandose con ello la necesidad del reciclamiento de las
construcciones existentes, con el propdsito de alojar a mas poblacion, esto es,
se requiere de la multiplicacién del suelo a través de la autorizacion de mayores
intensidades de construccion en los predios, situacion que viene a trastocar
conceptos tradicionalmente aceptados como el que los terrenos pequefios tienen
mayor valor unitario que los terrenos grandes, sin embargo para el desarrollo de
unidades inmobiliarias que alojen a mayor nimero de habitantes, se requieren
terrenos mas grandes y por lo tanto adquieren éstos mayor valor que los
terrenos pequefos, esta nueva realidad, no sélo ha afectado a los propietarios
de lotes pequefios, sino que incluso a valuadores y agentes inmobiliarios, los
gue continlan con el criterio anterior, desquiciando con ello el mercado, e
incluso provocando la no viabilidad de venta de los pequefios predios.

Otro criterio, muy extendido, es el que el principal elemento de valor de un
inmueble, es “su ubicacién, su ubicacion y su ubicacion”, con éste enunciado los
comercializadores dan a entender, que la ubicacién por si misma es la
determinante principal del valor, sin embargo, el principal elemento de valor lo
constituye la movilidad social, esto es, si existe una gran concentracion de
personas para desarrollar una actividad, ya sea habitacional, de trabajo o
recreativa, son ellos los que generan el valor, en virtud de las multiplicaciones
de oportunidades de compra de bienes y servicios, esta concentracion de
actividades generalmente se da en construcciones actualmente denominadas
“desarrollos inmobiliarios” y mientras estos desarrollos permanezcan, el valor de
los inmuebles se incrementa, en el momento en que estos desaparecen como
edificaciones o simplemente por la inactividad humana, el valor del mismo
desarrollo y de su perimetro, decrecen.

La ciudad y la macroeconomia.

La macroeconomia estudia principalmente la magnitud global de las actividades
econdémicas y entre otras la de la produccion inmobiliaria, de un pais, de un
estado o de una ciudad, la macroeconomia no se ocupa de la naturaleza exacta
de las construcciones producidas, sino de la produccion global o sea las
cantidades de ellas producidas.

La participacion de la industria inmobiliaria ocupa un renglon
importante dentro de la economia global de un pais, ciudad o
municipio, tiene wuna participacion significativa tanto por la
produccion propia de los servicios inmobiliarios, como por todos
aquellos insumos y servicios que la complementan, teniendo con
ello un peso mas o menos importante dentro de la economia global,
dependiendo de la cantidad de recursos que se pueden aplicar al
sector en cada ejercicio presupuestal.



La vision macroecondémica del sector de la construccion, tiene un
enfoque global que incluye: terrenos que se habilitan para
incorporarse a la urbanizacion, casas nuevas que se construyen,
viviendas viejas que se conservan o renuevan, edificios publicos y
privados, operaciones de compra - venta, corretajes, avaluos,
tramitacién de préstamos. En este campo de la economia tienen una
participacion importante los planificadores urbanos y los
economistas, los primeros se encargan de la prevision fisica de los
asentamientos humanos, determinando superficies a urbanizar,
cantidades de unidades habitacionales y de servicios que se
requieren, ampliacion y conservacién de las infraestructuras viales,
de redes de agua, energia eléctrica, asi como de los servicios de
drenaje y recoleccién de basura. En tanto que los planificadores
econémicos, se encargan de la planeacion en la distribucion de
recursos presupuestales del gasto publico, asi como la proporcion
de ahorros e inversiones del sector financiero que se canalizaran
para la realizacion de los propdsitos de la urbanizacion, su principal
preocupacion esta en el nivel de las nuevas inversiones en
edificacion inmobiliaria o como incremento de las existentes,
medidas en unidades monetarias o0 en el numero de unidades
adicionales.

La ciudad y la microeconomia

La microeconomia del sector inmobiliario se encarga de las
operaciones individuales con los bienes raices, estudia
cuidadosamente las relaciones del mercado individual en las
transacciones inmobiliarias. Para entender como funciona el sector,
considera como suelen realizarse las operaciones individuales, con
el propésito de comprender como toman las decisiones los agentes
que intervienen en las operaciones de compraventa.

Para la microeconomia los inmuebles son un bien duradero, es decir
una inversion patrimonial, no una inversion financiera, con un
elevado costo de produccién, el cual representa una asignacion de
recursos, que no se construyen en base a presupuestos corrientes,
sino en base a fondos de ahorro de la sociedad, por ello el sector
bancario que agrupa los ahorros de la comunidad, desempefa un
papel muy importante en la produccion inmobiliaria.

La valuacion inmobiliaria juega un papel importante dentro de las
operaciones individuales, consignando valores para las operaciones
de compra-venta, la determinacién de garantias individuales, para
el aseguramiento de los inmuebles, en la participaciéon de conflictos
legales derivados de su posesion, por lo tanto, podemos afirmar que
los trabajos de valuacion forman parte de los modelos
microeconomicos.
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Renta de Suelo Urbano

El término “renta” para el sector inmobiliario, se usa como el pago hecho por un
inquilino a cambio del derecho de ocupar un inmueble que pertenece a otro, ya sea
para vivir, trabajar o realizar una actividad comercial. En cambio, para los economistas
el término “renta” implica algo mas, para ellos es el precio que hay que pagar por algo,
ya sea la adquisicion de una casa, el salario de un trabajador o una tonelada de maiz.
Por otra parte, se tiene la organizacion de las actividades productivas y residenciales en
el territorio y en particular en el interior de la ciudad. Si se prescindiera de la diversidad
de las preferencias o necesidades de localizacién especificas de cada individuo o
empresa, estad claro que la ventaja que nace de la accesibilidad, se traduciria en
ausencia de restricciones, en una elevadisima demanda de areas centrales y en
consecuencia en una enorme concentracion de actividades en estas areas. De la
competencia entre dichas actividades emerge un elemento organizador de las mismas
en el territorio: la renta del suelo, que no solamente detiene el crecimiento de la
aglomeracion urbana, sino que asigna las distintas porciones del espacio fisico a
aquellas actividades que estan en mejores condiciones de pagar por su disponibilidad y
por tanto en una primera aproximacion, asigna aquellas actividades para las cuales la
accesibilidad es mas importante y les permite obtener mejores resultados econémicos.

De lo anterior surgen dos elementos tedricos, el primero confirma el indisoluble vinculo
gue existe entre localizacion de actividades econdmicas, productivas y residenciales y
la renta del suelo: la renta nace de la demanda de ciertas areas y al mismo tiempo,
constituye el principio organizador de la localizacién de las distintas actividades sobre el
territorio.

El segundo elemento se refiere al fundamento intrinsecamente econémico espacial de
la renta, al menos en su acepcion de “renta diferencial”’, independientemente de
cualquier consideracion sobre la fertilidad del suelo, se trata de un fundamento natural y
no eliminable, que nace de la demanda de accesibilidad.

El modelo histérico de andlisis del principio de accesibilidad esta ligado al nombre de
J.H. Von Thiinen, que a principios del siglo XIX analiza teéricamente la distribucién
territorial de producciones agricolas diferentes. La referencia directa a la estructura de
una economia urbana se realizd por primera vez de una forma teéricamente consciente,
por parte de R.M. Hurd en 1903 de quien a menudo se cita la famosa frase sobre la
accesibilidad:

“dado que el valor del (suelo urbano) depende de la renta y la renta de la localizacion y la
localizacion de la conveniencia de la cercania, podemos eliminar los pasos intermedios y
decir que el valor depende de la cercania’.

El principio de accesibilidad gobierna, como es natural también las elecciones
residenciales de la poblacion. Si existe un centro que ejerce una atraccion en cuanto
sede de los puestos de trabajo, de las oportunidades de recreo y cultura o en términos
mas generales en cuanto centro de interaccién social, estd claro que la demanda
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residencial se dirigira hacia aquellas localizaciones que permitan un acceso mas facil y
rapido a esas externalidades.

La propension hacia localizaciones centrales generara en consecuencia un precio
mayor de las correspondientes areas y por tanto una precisa compensacion para un
individuo entre precio del suelo y distancia, entre la utilidad del costo creciente del
terreno residencial a medida que se acerca al centro y la creciente ventaja de
accesibilidad, medible con la relacion decreciente costo tiempo de transporte.

La decision de un individuo para optimizar su posicidn sobre esta compensacion puede
gozar de un grado de libertad dado por la flexibilidad de la dimensién de las unidades
de vivienda. Dimensiones mas reducidas pueden limitar de hecho la desventaja de las
altas rentas unitarias centrales. A igualdad de renta gastada en el bien compuesto
‘residencia mas transporte casa-trabajo” existe una segunda compensacion entre la
dimension de la vivienda y la accesibilidad al centro.

El concepto de renta de suelo urbano aparece en la logica interna de los principios de
organizacién espacial de la ciudad. La renta ha aparecido estrechamente asociada a las
decisiones de localizacién de las empresas y de las familias y por lo tanto como
elemento del todo interno a los fendmenos que construyen el espacio econémico:
ventajas de aglomeracién, demanda de accesibilidad, necesidad de interaccion con
todas las actividades localizadas.

La renta de suelo urbano, en estos procesos, constituye la objetivacion en términos
econdmicos y de precio y la asignacion a cada especifico lugar del valor que los actores
economicos atribuyen explicita o implicitamente a cada “ubicacion territorial”, en su
proceso de definicién de las elecciones de localizacion, productivas y residenciales. En
la mayor parte de los casos, la valoracidbn es explicita y se manifiesta en una
disponibilidad a pagar y a recibir para el propietario, un determinado precio maximo y
por tanto un precio de mercado por el uso de cada porcion de suelo urbano.

La renta, por lo tanto, esta estrechamente ligada a procesos de optimizacion: ya sea en
la localizacién de cada actividad productiva y residencial, en la asignaciéon de los
recursos territoriales entre usos alternativos, minimizacion de costos de movilidad y
transporte. La renta es pues, el precio que mantiene en equilibrio demanda y oferta del
suelo y realiza mejor asignacién territorial de los recursos para la colectividad en su
conjunto.

El suelo, no sélo es urbano es de hecho un factor productivo sui géneris, sujeto a leyes
econdémicas particulares.

El concepto de renta que se ha manejado es un precio que emerge de consideraciones
de tipo microeconémico y micro territorial, es el precio de cada una de las porciones del
espacio urbano; parece necesario interrogarse también sobre su dimension global y
agregada, considerandola, en sentido macroeconémico y macroterritorial, como una
cuota distributiva de la renta agregada que va a parar a una especifica clase social, la
clase de los propietarios.

El suelo, en patrticular el rural es un recurso en gran medida original, no creado por el
hombre y por esto mismo escasa o dificiimente expansible y sujeto por tanto a una
potencial utilizacidn monopolistica y destinada a obtener una potencial remuneracion
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extraordinaria. En cambio, el suelo urbano, no es un factor original ya que esta
producido por inversiones de infraestructuras y aglomeracion de actividad.

Una caracteristica general del suelo, sea urbano o rural, es la de tener aparentemente
un papel en la produccion social general que deriva no so6lo de una prestacion
productiva especifica, sino de elementos del todo externos, para el suelo urbano, de los
procesos generales de urbanizacion de la poblacion y de las actividades, de la
proximidad de infraestructuras de transporte, de un centro urbano, de otras actividades
relacionadas; para el suelo agricola, la presencia de condiciones de fertilidad otorgadas
por la naturaleza. En general es posible afirmar que a diferencia de cuanto sucede para
los otros factores productivos, la remuneracion de la tierra no tiene la funcién de
estimular la oferta agregada total, sino sélo la de optimizar los recursos y de generar
una cuota distributiva.

Condiciones EconOmicas para la Formaciéon de una
Renta

En economia se define como “renta”, en analogia con la remuneracion de los suelos, o
precio de estos. La remuneracion que cualquier factor o bien de oferta limitada recibe
por encima de sus costos de produccion. Las condiciones econOmicas para la
formacion de una renta son dos:

La primera condicion expresa el efecto de escasez: cualquier recurso natural presente
en cantidad superior a la demanda no obtiene una renta; esta ultima surge sélo que la
demanda aumente. La segunda condicion expresa la existencia de una demanda
solvente y que el suministrador pueda explotar.

La formacion de una renta del suelo nace del encuentro entre una oferta y una
demanda de tipo particular. Del andlisis anterior surgen cuatro elementos que ya
emergen del simple analisis:

e Ambas condiciones, de demanda y oferta, deben estar presentes al mismo tiempo.

e Las condiciones sefialadas antes definen una situacion generalmente monopolistica,
que estd presente en todos los tipos de renta, agricola y urbana,

e Las dos condiciones antes mencionadas existen plenamente en el &mbito urbano: se
tiene escasez de terrenos centrales y accesibles, una masa de terrenos urbanizados no
expansible a corto plazo y una demanda interesada tanto en la ciudad en si, como en
una accesibilidad especifica, al centro, como en una accesibilidad generalizada,
interaccion con todas las demas actividades urbanas.

e El precio por el uso de la tierra y la renta aumentan si aumenta la demanda de tierra.

Determinantes Genéticos de la Renta del Suelo.
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Dos son las fuentes reconocidas de la renta del suelo. La “fertilidad” y la “posicion”, esto
es su localizacién en relacion con los mercados, es decir la renta que nace de la
demanda de localizacion de las actividades economicas.

Atraidas por una localizacibn mas cercana al centro urbano, donde se sitia el mercado
de todos los productos, con el objetivo de limitar el costo de transporte, las distintas
actividades agricolas estan obligadas a ordenarse en distancias cada vez mayores del
centro por el mecanismo de la competencia por el suelo mas accesible. Estas
actividades estan dispuestas a pagar, para tener el derecho de instalarse en las
distintas porciones del territorio, una renta maxima dada por la diferencia entre el precio
de los productos y la suma de costos de produccion y transporte; la produccion que
sera capaz de pagar mas por cada terreno obtendra su disponibilidad.

Analiticamente, la renta se configura como una transferencia de recursos del productor
al propietario del terreno igual, para cada unidad territorial, al ahorro que la
accesibilidad especifica permite en los costos de transporte respecto del terreno mas
distante. Por lo tanto, la localizacion de las distintas producciones y renta efectiva son
definidas al mismo tiempo en un proceso que presenta una cuadruple naturaleza de su
optimizacion:

- Optimizaciéon en la localizacién de las actividades, ya que los terrenos mas accesibles
son asignados a las producciones que pueden pagar la mayor renta o sea aquellas que
obtienen la maxima ventaja de la accesibilidad misma.

- Optimizacion para los propietarios de la tierra, que maximizan la renta globalmente
obtenida.

- Optimizacién social, ya que se maximiza el valor del producto obtenido de la tierra
disponible, neto de los costos de transporte.

- Optimizacién social, ya que se minimiza el costo de transporte total pagado por las

distintas actividades.

La “renta” es el precio mas elevado que el arrendatario puede permitirse pagar para una
determinada condicion de la tierra, después de descontar el precio de venta del
producto todos los costos de produccion y un margen de beneficio “normal”.

En el caso de que se produzca un solo tipo de bien en todas las tierras, la renta es
aguel elemento que hace que todos los costos de produccion de las distintas tierras
sean iguales, a los costos de tierra marginales, aquellas que presentan los costos
directos mas elevados o los costos de transporte mas elevados.
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Capitulo 2 Mercado Inmobiliario

Marco teodrico

Las antiguas ciudades de Grecia y Roma, basaban su economia en la agricultura y la
unidad de produccion era el hogar, asi como la fuerza de trabajo lo eran los esclavos;
para Aristoteles (384-322 a C.) una de sus preocupaciones éticas, era la obtencion de
intereses por el uso de dinero prestado, lo que consideraba inmoral, en una economia
que se basaba en la produccién dentro del hogar y la fuerza de trabajo agricola la
ejercian los esclavos, (Kenneth 1989)°

Dado que en el mundo antiguo no existian salarios ni intereses, tampoco podia haber una
teoria de los precios tal como hoy se concibe. Los precios derivan, de una u otra forma, de
los costes de produccion, y éstos carecian de funcion visible para los propietarios de
esclavos.

Por otro lado, la contribucibn mas importante de la cultura romana al mundo y en
particular, a la actividad inmobiliaria, es el Derecho Romano y la incorporacion de la
institucion de la Propiedad Privada, legado de primordial importancia en la vida
econdmica y social contemporanea.

Se destaca este concepto sobre el cobro de intereses porque mas adelante se
analizara el papel que juegan en la obtencion de los créditos hipotecarios. También nos
encontramos en la edad media, esta preocupacion ética, expresada por Santo Tomas
de Aquino (1225-1274), quien consideraba inmoral el cobro de intereses, refiriendose al
tema de la equidad en los precios.

Respondo que es totalmente pecaminoso incurrir en fraude con el expreso propésito de
vender un objeto por un importe superior a su justo precio...... Vender algo mas caro o
comprarlo més barato de lo en realidad vale, es intrinsecamente un acto injusto e ilicito.
(Kenneth, Jonh, 2007, pag. 37) *°

Aqui aparece un nuevo concepto ademas del sefialamiento sobre el cobro de intereses,
que es el del justo precio de los productos, un concepto que se maneja hasta nuestros
dias, pero a diferencia de la edad media en donde se referian a su costo de produccion,
y quedaba consagrado como obligacion religiosa, actualmente se refiere el justo precio
al valor medio de mercado de los productos, del cual nos ocuparemos mas adelante.

° Kenneth Gabraith, John, (2007) “Historia de la Economia”, Ariel Sociedad Econdmica, 10 edicion.

10 Santo Tomas de Aquino, Sum

a Teoldgica, Cuestion 77, “sobre el fraude cometido en la compraventa”, en Early Economic Thought, antologia
coordinada por A. E. Monroe (Cambridge, Harvard University Press, 1924), pags.. 54-55.
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La ruptura con las actitudes éticas de Aristoteles y Santo Tomas de Aquino, se dio con
los mercantilistas de los siglos XV al XVIII, representado por comerciantes cuyo
proposito fundamental era la obtencion de riqueza a través del comercio de mercancias,
apareciendo también el préstamo con interés, haciéndose respetable quien prestaba a
alguien que obtenia beneficios con el préstamo del dinero y por lo tanto deberia de
compartir esas ganancias obtenidas con quien le presto el dinero, de esta forma habria
equidad, quedando los otros tipos de préstamos todavia bajo la lupa de la ética, de
este modo llegé a ser aceptado el financiamiento de operaciones mercantiles con
dinero prestado.

En la época mercantilista ain no aparecen los salarios, pues los productos que se
comerciaban, independientemente de su origen, eran elaborados dentro de la industria
doméstica y por lo tanto no se pagaban salarios, sino un precio total por el producto, el
cual luego era revendido con beneficios para los mercaderes.

Los mercantilistas tenian una conducta negativa ante la competencia, por ello
aprovechando sus influencias, propiciaron el monopolio siempre que pudieron, asi
como mercados proteccionistas y la prohibicion de toda produccion que pudiera
representar competencia para ellos, actualmente esa actitud sigue existiendo entre
comerciantes y entre los mismos desarrolladores inmobiliarios y sus diferentes actores.

A finales del periodo mercantilista hizo su aparicion en Francia el grupo de los
Fisiécratas, quienes fueron los primeros en usar el término de “economistas” para si
mismos como estudiosos del comportamiento econémico de la sociedad, quienes
postulaban que la fuente de todas las riquezas era la tierra y sus productos, la
agricultura, como fuente de todas las riquezas; para ellos los mercaderes no agregan
nada al producto agricola tan soélo son intermediarios y los industriales o
manufactureros, tan sélo agregan mano de obra a los productos.

Existe una estrecha relaciébn entre: economia, planificaciobn urbana y valuacion
inmobiliaria. La primera, la economia se subdivide actualmente en dos grandes
capitulos; la macroeconomia y la microeconomia, siendo aqui, donde surge el
paralelismo entre la macroeconomia y la planificacién urbana y entre la microeconomia
y la valuacion inmobiliaria. Las dos primeras se ocupan de realizar los proyectos de
gran vision en los campos economicos y fisicos del territorio, las dos segundas se
encargan de realizar los modelos econdmicos de aplicacion puntual de las actividades
productivas de la sociedad. Todas ellas se dedican a pronosticar el comportamiento
social a través de las fuerzas econdmicas, por lo tanto, se mueven continuamente entre
la incertidumbre y el error.

“En todo analisis econdmico y en toda ensefianza de la disciplina, es crucial preguntarse
gué es lo que determina los precios de los bienes y servicios y cémo se distribuyen los

beneficios de esta actividad econémica” (Kenneth, John, 2007: pag. 16)
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El desarrollo urbano tiene como motor de crecimiento a la industria inmobiliaria?,
actividad de naturaleza compleja, que requiere de la tierra como insumo fundamental,
sin embargo, ésta es el activo de mayor escasez, en su relacion campo ciudad, el
crecimiento urbano significa la extraccion de tierra agricola para el crecimiento de la
urbe y esto es quizas el mayor costo de oportunidad al que se enfrenta la sociedad en
su eleccién por el crecimiento urbano. Costo de oportunidad de una accion, es la
alternativa desaprovechada de mayor valor. El costo de oportunidad de producir un
metro cuadrado adicional de tierra urbana es un intercambio por una similar cantidad de
tierra agricola a la que debemos renunciar.

La escasez de tierra estd determinada por la saturacion de la superficie vendible al
interior de la ciudad con la competencia entre los diferentes tipos de ocupacion del
suelo urbano.

La construccion de desarrollos inmobiliarios exige terrenos, pero éstos son dificiles de
encontrar y mas dificiles de adquirir, los precios son elevados y los aumentos continuos.

Sin embargo, para la poblacién, el poseer un bien raiz'? no sélo representa un lugar
donde vivir o trabajar, sino que también se considera como una inversion patrimonial, el
hecho de que una persona sea propietaria de un inmueble, le da seguridad tanto
psicolégica como financiera, significando en la mayoria de los casos la riqueza mas
importante que logran acumular.

El crecimiento urbano de las grandes ciudades ha rebasado todas las predicciones y
previsiones que se han hecho en ellas, para controlar y dirigir su crecimiento, de tal
suerte que se ha llegado a una saturacion de las areas netamente vendibles e incluso,
se ha hecho uso de areas comunitarias para fines particulares, esta situacion ha
provocado escasez del suelo para nuevas edificaciones, generandose con ello la
necesidad del reciclamiento de las construcciones existentes, con el propdsito de alojar
a mas poblacion, esto es, se requiere de la multiplicacién del suelo a través de la
autorizacion de mayores intensidades de construccién en los predios, situacién que
viene a trastocar conceptos tradicionalmente aceptados como: el que los terrenos
pequefios tienen mayor valor unitario que los terrenos grandes, sin embargo para el
desarrollo de unidades inmobiliarias que alojen a mayor nimero de habitantes, se
requieren terrenos mas grandes y por lo tanto adquieren éstos mayor valor que los
terrenos pequefos, esta nueva realidad, no sélo ha afectado a los propietarios de lotes
pequefios, sino que incluso a muchos valuadores y agentes inmobiliarios, los que
siguen pensando “que los terrenos pequefios tienen mayor valor unitario que los
grandes”, desquiciando con ello el mercado, incluso provocando la no viabilidad de
venta de los pequefios predios.

El mercado.

11 “ . e .. . .
La “Industria Inmobiliaria”, esta integrada por: desarrolladores, constructores, valuadores, corredores, propietarios
de tierra, inversionistas, abogados, prestamistas hipotecarios.

12 E| término “bien raiz’, se aplica a: terrenos, viviendas, oficinas, comercios, fabricas, hospitales, y en
general a toda edificacién susceptible de ser poseida por particulares o dependencias gubernamentales.
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El propdsito de este capitulo, es describir la complejidad del mercado inmobiliario,
analizando sus componentes, asi como describiendo cada uno de sus escenarios, el
conocimiento del mercado inmobiliario es una importantisima herramienta de trabajo y
consulta para el analista del valor comercial de los inmuebles, por lo que el investigador
del mercado inmobiliario, requiere de una capacitaciobn constante, asi como de la
permanente medicion y observacion de las fluctuaciones del mismo.

Se denomina “mercado” al conjunto de compradores y vendedores que realizan
transacciones de toda clase de productos o servicios. Los mercados siempre han
existido en todas las culturas, han formado parte de la vida comunitaria, todas las
sociedades tienen que intercambiar todo tipo de bienes y servicios, que forman parte de
la vida comunitaria. Uno de esos mercados es el que se relaciona con las edificaciones
necesarias para el desarrollo de sus actividades cotidianas como; habitar, trabajar,
participar en sus actividades recreativas, culturales y de salud, entre muchos otros.

Las diversas actividades de la sociedad han propiciado una segmentacion de los
mercados en el ambito espacial urbano, que va de las categorias mas cercanas a los
individuos a las dimensiones que abarcan a la sociedad y a las sociedades en su
conjunto y se dan de la siguiente forma: mercados locales, mercados zonales,
mercados regionales, mercados nacionales y mercados internacionales.

El crecimiento de los asentamientos urbanos, tiene dos componentes basicos; el
primero de ellos, es el poblacional que consiste en el incremento de la cantidad de
individuos que han decidido asentarse en una comunidad, esto es; habitar, trabajar y
participar unidos espacialmente, el segundo componente estd formado por todas
aguellas edificaciones necesarias para poder resguardarse del medio ambiente y
ejercer sus propias actividades, a estas edificaciones se les denomina el “parque
inmobiliario” de una ciudad y que requieren necesariamente del elemento “tierra” para
su edificacién y esta compuesto a su vez por dos categorias; el primero por todas
aguellas edificaciones que se han ido construyendo a lo largo del tiempo y que puede
ser de muchas décadas e incluso siglos y el segundo por aquellas edificaciones que se
vienen construyendo afio con afio para cubrir las necesidades de crecimiento
poblacional y de sustitucion de unidades obsoletas inmobiliarias y que cumplen su ciclo
de vida util ya sea por: deterioro fisico, por obsolescencia funcional o por
obsolescencia economica.

Desde el punto de vista de la investigacion de valores de comercializaciéon inmobiliaria.
se denomina: mercado primario, al recién construido, el cual surge de un riguroso
proceso de produccion del mismo en el que participan los conceptos de costos
incrementados por el deseo de obtener una utilidad econdémica por parte del
desarrollador y generalmente tienen muy poco o ningin margen de negociacion en el
precio de venta, por otro lado esta el mercado secundario, el que tiene una presencia
mayor en la ciudad, este consiste en las ventas de segunda y tercera vez o mas de los
inmuebles, esto después de que ya fueron habitados como nuevos y son
comercializados bajo un criterio de negociacion del valor, que permite el regateo del
precio final de adquisicion.

En los mercados inmobiliarios se distinguen dos situaciones diferentes de operacion: la
primera , cuando la obra es nueva y responde plenamente a su costo de produccion y
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condiciones predeterminadas de beneficio de las mismas, la segunda es conocida
como mercado secundario o de segunda mano, estos intercambios exigen el empleo
de recursos actuales en los que se maneja fundamentalmente un valor de rescate,
ambos tienen condiciones y conductas de mercado totalmente diferentes,
distinguiéndose principalmente porque en las primeras no hay margen de negociacion
en el precio, en tanto que en las segundas si existe.

Ahora bien, los mercados inmobiliarios no solamente son para la transmision de la
propiedad, de una persona a otra, ademas de la adquisicion, hay mercados para el
arrendamiento de los mismos, que es el permiso de ocupacion de los inmuebles a
cambio de una cantidad pactada mensualmente o por anualidades. Este mercado de
rentas es el verdadero negocio inmobiliario, la generaciébn de un rendimiento
econdémico, es decir, la obtencion del pago de una renta, equivalente a los intereses
monetarios que se adquieren por la inversion realizada en un bien raiz, como premio
econdmico en virtud de haber realizado una inversion.

El mercado inmobiliario, de intercambio y de arrendamiento de la propiedad raiz, es por
naturaleza complejo, se da en los asentamientos humanos, independientemente de su
magnitud y responde a las necesidades de la sociedad.

Al hablar de mercados inmobiliarios, es necesario referirnos, primeramente a que éstos
pueden ser juridicamente; legales o ilegales, refiriéndose a la condicién de estar o no
debidamente reconocidos por las instituciones oficiales, esto es; el poseer una escritura
publica que identifique a su propietario y al derecho a uso y disfrute de la propiedad, el
contar con una autorizacion municipal de aprovechamiento del suelo, asi como de una
licencia de construccién que regule la cantidad y calidad de la construccién que en ella
se edifique. Por otra parte, tenemos a aquellas propiedades que se poseen sin contar
con la documentacién que acredite el estar dentro de las estructuras oficiales, la
condiciéon de ilegalidad constituye en los paises no plenamente desarrollados, una
valvula de escape para las presiones sociales en busqueda de su satisfaccion de
vivienda fundamentalmente, aunque se da en casi todos los géneros de inmuebles y
categorias sociales.

El mercado inmobiliario, es producto de la dinamica social en continua transformacion,
por lo tanto, es un fenomeno en cambio constante, dificil de registrar de manera
permanente, pues su informacién cambia ininterrumpidamente, en funcién de
condiciones intrinsecas de la sociedad como: niveles de pobreza o de opulencia,
situacion econdémica de prosperidad o de recesion, condiciones externas de mercado
internacional de bienes y servicios.

Una vez identificadas la legalidad o ilegalidad, el pertenecer al mercado primario o
secundario, aparece el género de inmueble, cada uno de ellos tiene su propio mercado
y sus propias condiciones de operacion, asi como cada uno se subdivide por su
condicion socioeconOmica y su calidad edilicia.

Cuando hablamos de género edilicio, nos referimos a la actividad fundamental que se
desarrolla en cada tipo de edificacion, estos pueden ser: Habitacionales en sus
modalidades de individual y multifamiliar, propias o en condominio. Comerciales, como
comercio aislado o en conjunto, tienda departamental o centro comercial. Oficinas;
individuales o en edificio. Industriales; como industria ligera, mediana o pesada.
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Turistica; hoteles de playa, culturales, o ecoldgicos. Edificaciones especializadas;
hospitales, centros culturales, restaurantes, etc.

Los géneros edilicios, se subdividen a su vez por el nivel socioeconémico de la
poblacién residente en la zona de ubicacion del inmueble dentro de la ciudad, con lo
gue tenemos una diversidad de mercados inmobiliarios que originan en algunos casos
la especializacion de los agentes inmobiliarios y valuadores que se dedican a la
comercializacion o a la valuacion de los inmuebles.

Sumado a toda la complejidad del mercado de inmuebles que de manera sucinta
hemos tratado de describir, se presentan dos tipos de datos de valores; los de oferta y
los de cierre de operaciones, el segundo imposible de conocer pues es informacion
confidencial entre compradores, vendedores y notarios publicos. El primero de oferta,
se da como un fenbmeno de la opacidad de la informacion del valor comercial de los
inmuebles, primero la informacién de oferta de los inmuebles es efimera, se da mientras
se promociona publicitariamente la propiedad, regularmente durante un término
bastante corto de tiempo, no quedando rastro que pueda servir para corroborar su
validez estadistica. Esta es la razén fundamental de que sea necesario un proceso de
investigacion continuo de los valores inmobiliarios.

Como se ha visto, a lo largo de este documento, el desarrollo inmobiliario es cada vez
mas complejo y requiere de emprendedores que reunan capacidades creativas,
técnicas constructivas, administrativas y financieras. Pero también hay otro componente
que es significativo y es la participacion del sector publico en la realizacién de
desarrollos inmobiliarios, ellos reglamentan, imponen cuotas por los trdmites necesarios
para la ejecucion de los proyectos y condicionan ademas, con la realizacién de
estudios y obras complementarias que juzgan necesarios llevar al cabo, a fin de mitigar
el impacto de los desarrollos a la comunidad, sin embargo estas acciones representan
costos que repercuten sobre el precio de venta de los productos inmobiliarios, los
cuales no se toman en cuenta en los estudios valuatorios para la determinacion del
precio maximo a pagar por un terreno.
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Capitulo 3 Sector Inmobiliario

Actores del Sector Inmobiliario

En otras épocas, cuando la edificacion de una casa habitacion, se hacia por encargo, la
organizacion empresarial para la industria de la construccidon, era muy simple. Se
necesitaba; un promotor, que consiguiera y convenciera clientes para realizar la obra,
un diseflador, capaz de asimilar las necesidades del cliente y traducirlas en un buen
disefio arquitectonico y finalmente un buen constructor, con los conocimientos
necesarios para realizar una obra de buena calidad, en el tiempo previsto y al costo
justo. Estas tareas, las podia realizar incluso un solo personaje, el arquitecto o el
ingeniero civil y asi pasamos actualmente, de una actividad profesional individual a una
actividad empresarial. Este tipo de organizacién ya es algo en extincion, actualmente
con el enorme crecimiento poblacional, la escasez de tierra urbanizable y por lo tanto el
alto costo del suelo, han propiciado el surgimiento de los desarrolladores inmobiliarios
como proveedores de las edificaciones necesarias para la convivencia urbana de
grandes grupos sociales, esto es: se necesitan grandes cantidades de viviendas,
hospitales, escuelas, centros comerciales y de esparcimiento, areas de trabajo, en fin
se requiere de organizaciones complejas para la actividad edilicia.

En la actividad inmobiliaria, no solamente participan; compradores y vendedores, sino
un importante grupo de actores que juegan un papel importante en el desarrollo de la
actividad inmobiliaria. Un principio de la economia de mercado es el de que los
productores y consumidores individuales actian y reaccionan en funcion de sus propios
intereses sin preocuparse por los efectos de sus decisiones en la sociedad.

Regularmente los profesionales inmobiliarios se reclutan entre: corredores de bienes
raices, abogados, arquitectos, valuadores y prestamistas hipotecarios. Deben de ser
personas emprendedoras con espiritu de empresa, capaces de ensamblar un negocio
inmobiliario, con todas sus complejidades.

La aparicion formal y profesional de los desarrolladores inmobiliarios, se da
principalmente como consecuencia de un cambio significativo dentro de la industria de
la construccion. Anteriormente las constructoras dependian fundamentalmente de la
obra publica, la cual se ha visto disminuida considerablemente con los udltimos
gobiernos tanto a nivel federal como a nivel local, ademas de incrementarse los
controles presupuestales, de precios unitarios y supervision de obra, conduciendo a los
constructores a una baja de sus volimenes de obra, lo que provoco, la desaparicion de
muchas de ellas. Ante esta situacion, se vieron obligados a generar sus propias fuentes
de trabajo, dando un giro hacia la vivienda, las oficinas y el comercio, ya que les
brindaban la posibilidad de desarrollo y comercializacion de los productos inmobiliarios
a generar.

Con éste nuevo enfoque los desarrolladores se dieron a la tarea de localizar predios
susceptibles de contener productos vendibles, para ello, se ubicaron en las colonias
mas deseadas por parte de los consumidores. Inicialmente y ante la ausencia de
créditos, compraron casas viejas en terrenos de quinientos o mas metros cuadrados,
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en las que desarrollaron vivienda horizontal, bajo el régimen de condominio, con un
esquema de ventas en el que se aportaba el 30% del valor de la casa como anticipo y
doce mensualidades que cubrieran el 70% restante, para entrega de las casas al final
del periodo del pago total de la propiedad; de esta forma se financiaron sin tener que
recurrir al crédito bancario por parte de los compradores, asi operaron desde 1994,
después de la crisis del 94, hasta el afio 2001, en que reaparecen los créditos y con
ello la posibilidad de trasladar el soporte de las hipotecas a los bancos, quienes las
absorbieron a mayores plazos, ampliando con ello el nimero de demandantes de los
productos inmobiliarios.

Los desarrollos inmobiliarios por su naturaleza son complejos y requieren de la
intervencién de numerosos actores con disciplinas y conocimientos diferentes pero
concurrentes con la produccién de inmuebles, que combinan las demandas sociales
con los conocimientos técnicos, sin dejar de existir los intereses encontrados entre cada
uno de ellos y con el desarrollador, principalmente en la busqueda de mayores
beneficios salariales.

Las tareas que realiza basicamente el desarrollador son:
e Detectar una oportunidad de inversion.

¢ Identificar un producto a desarrollar.

e Elaborar un proyecto de inversion.

e Obtener las autorizaciones oficiales para su realizacion.
e Consegquir los recursos financieros para llevarlo a cabo.

e Proceder a su construccién y comercializacion.

Para que un proyecto inmobiliario se lleve a cabo se requiere la mayoria de las
veces, de la intervencion de:

e Un desarrollador.

¢ Un inversionista.

e Un gerente de proyectos.

e Un propietario del terreno a desarrollar.

e Un valuador.

e Un especialista en demoliciones.

e Un arquitecto.

e Un calculista estructural.

e Un diseiador de instalaciones.

¢ Un especialista en impacto ambiental.

e Un corresponsable en disefio urbano y arquitecténico.
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e Un director responsable de obra.
e Un gestor de permisos y licencias.
e Una empresa constructora.

e Un banco.

e Un abogado.

e Un contador.

e Un corredor inmobiliario.

e Un comprador.

e Un notario.

Como se puede ver, son muchos los actores que intervienen para la realizacion de un
desarrollo inmobiliario y los enlistamos en primera persona, pero la mayoria de ellos
forman equipos para la realizacién de sus tareas dentro del desarrollo, a su vez cada
uno cobra sus honorarios e insumos para la realizacion del proyecto inmobiliario,
dependiendo de la magnitud del desarrollo, el que participen la mayoria de estos
actores.

El Desarrollador

Este actor, es un individuo que esta atento a las necesidades de la sociedad y a las
innovaciones que se dan en su localidad o en otro lugar y que son susceptibles de
implementar. A su vez, es capaz de generar ingresos superiores a las cantidades
necesarias para su implementacion en funcion de las demandas de la sociedad,;
detecta posibles oportunidades de negocio y normalmente tiene la capacidad de
persistir en sus objetivos y de arriesgar su tiempo y su dinero para lograr el negocio que
quiere desarrollar.

En funcion del crecimiento demografico y la estructura socioeconOmica de una
poblacién, se generan las necesidades de construcciones urbanas para la comunidad,
estas demandas son percibidas por emprendedores, ya sea una persona o0 un grupo de
personas, quienes se dan a la tarea de construir edificaciones de diferentes géneros,
como: vivienda, oficinas, centros comerciales conjuntos mixtos, vivienda-oficinas,
comercio, hospitales escuelas, etc. Para lo cual, se dan a la tarea de ubicar terrenos o
propiedades en venta susceptibles de demoler y reemplazar, como parte de la
renovacion urbana de la ciudad y asi poder llevar a cabo los nuevos desarrollos.

El desarrollador tiene una gran responsabilidad, ya que es quien decide qué producto
hacer, quien toma cada decision de compra, desde el terreno hasta los insumos y la
contratacion de constructoras, incluyendo las formas de pago. Es también quien toma
las decisiones de venta: cuando vender y las formas de cobrar y a qué precio cerrar
cada operacion.
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El Inversionista

La obtencién de recursos para financiar un desarrollo inmobiliario, tienen mdultiples
alternativas, y regularmente es la mezcla de varias de ellas. Como son: aportacion del
terreno por parte del propietario, aportacion de recursos propios por parte del
desarrollador, preventas de los productos a desarrollar, prestamos de inversionistas,
créditos puente bancario, aportaciones de asociaciones particulares, etc.

Todas estas variables se combinan para formar la bolsa de recursos econémicos que
se requieren, y asi como todas pueden ser muy buenas, también representan riesgos
por falta de cumplimiento en los pagos, aumento en el costo de los materiales y mano
de obra necesarios, suspension de créditos por regulacion de los bancos. Son multiples
factores que intervienen y muchos los riesgos, pero el o los inversionistas, lo que
desean es tener un desarrollo exitoso que les dé una tasa de retorno importante, siendo
ese, su proposito fundamental.

Llevar a cabo un desarrollo inmobiliario requiere de un significativo monto de recursos
econdémicos desde la compra del terreno, la realizacion de los estudios y proyectos, la
obtencién de permisos y licencias de construccion, el pago de las edificaciones
arquitectonicas y urbanas, el costo financiero por el dinero que se solicite en préstamo,
el pago de comisiones por venta de los productos, los asesoramientos juridicos para el
pago de escrituraciones. Por otro lado, las instituciones bancarias no estan dispuestas a
financiar el cien por ciento de los recursos que se requieren, por lo que es necesaria la
participacion de inversionistas que aporten con dinero propio, entre el veinte o treinta
por ciento del dinero requerido y el resto habra que conseguirlo por medio de preventas
y préstamos bancarios. En ocasiones también participa el duefio del terreno como
inversionista, al aportar el terreno como su participacion financiera al proyecto,
quedando, asi como socio y participe de la utilidad final.

El Gerente de Proyecto

El gerente de proyecto juega un importante papel dentro del desarrollo inmobiliario,
hace las veces de propietario; pudiendo ser el propietario del proyecto, una persona
ajena al mundo de la construccion.

Este profesionista requiere de un amplio conocimiento de la industria de la
construccion, asi como del disefio arquitectonico y urbanistico, ajustados a las leyes y
reglamentos que los regulan, asi mismo es el encargado de supervisar las licitaciones
de proveedores de disefio y de construccion, revisar y supervisar que todas las
acciones que se realicen cumplan con la normatividad existente y en ocasiones
gestionar los permisos y licencias requeridos. La gerencia de proyectos es una
actividad muy importante, aun no bien identificada por la mayoria de los
desarrolladores, su ausencia dentro de un proyecto, pude significar la pérdida
significativa de recursos y en muchas ocasiones de tiempo, por la tardanza en las
diferentes gestiones a realizar y por las suspensiones de obra por parte de las
autoridades.
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El gerente de proyecto tiene la responsabilidad de elegir adecuadamente a todos los
actores que intervienen en el desarrollo, pues de la armonia que logre entre las partes
depende el éxito del proyecto.

El Valuador

El valuador tiene varias oportunidades de actuacion dentro del emprendimiento de un
desarrollo inmobiliario, la primera es en el andlisis de la viabilidad técnico financiera del
emprendimiento, la segunda es en la determinacion de la base gravable para el pago
de impuestos en la adquisicion del lote, la tercera, es en la determinacion del impuesto
catastral a pagar durante la duracion de la edificacion del desarrollo y la cuarta es en la
individualizacién del pago del impuesto por adquisicion de los productos bajo el régimen
de condominio, pudiendo incluso participar en la elaboracién de dicho régimen.

Existen dos caminos para determinar el precio de venta de los productos a desarrollar,
el primero es sumar todos los gastos que se vayan suscitando y al final establecer el
precio de venta, con el inconveniente de poder estar fuera de mercado y dificultar con
ello la comercializacion del desarrollo, incurriendo en costos adicionales por pago de
financiamiento excesivo y largos periodos de recuperacién de la inversion vy el
segundo, es establecer el valor total del negocio inmobiliario determinando el nimero y
tipo de productos a vender, el precio de mercado al momento de realizar el estudio y
a este valor quitarle todos los costos en que se incurrird con el objeto de ver la
correlaciéon que existe entre el valor comercial y los costos, predeterminando la utilidad
del negocio.

En el andlisis para la compra de un terreno también es importante la participacion del
valuador, ya que el valor de los lotes, depende de su dimension y del aprovechamiento
gque se puede hacer de él, esto es, cada terreno tiene asignado un tipo de
aprovechamiento posible, asi como la cantidad de metros cuadrados susceptibles de
construir en él, con esta informacién se puede realizar un proyecto conceptual de
aprovechamiento del mismo y a través de un avallo residual, determinar cudl es el
precio maximo que se puede pagar por ese lote en funcibn de su maximo
aprovechamiento.

Una vez tomada la decision de la compra de un lote, el valuador participa en la
elaboracion del avaluo de traslado de dominio, con el proposito de escriturar el bien al
nuevo propietario y con ello pagar el impuesto de adquisicién del inmueble.

Durante todo el proceso de construccion del desarrollo, se debe pagar el impuesto
predial, para lo que cual se debe elaborar un avalio (dictamen) catastral, el cual se
realiza con base en el proyecto a construir y aplicando la normatividad vigente, pagando
un impuesto equivalente al 25% del valor catastral de las construcciones y del 100% del
valor del predio.

Finalmente participa en la elaboracion del régimen de condominio y el establecimiento
de los indivisos pertenecientes a cada unidad condominal, asi como en la elaboracion
de los avallos para la escrituraciéon de cada uno de los propietarios de las unidades
privativas.
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El Arquitecto y el Urbanista

A diferencia de los desarrolladores e inversionistas, a quienes lo que principalmente les
interesa es la tasa interna del negocio, a los disefiadores arquitectonicos y urbanos ,
les interesa la calidad del disefio de los inmuebles a realizar, cabe mencionar que
actualmente estan condicionados a una serie de requisitos reglamentarios, tanto en
dimensiones, como en lineamientos estructurales, los cuales son cuidadosamente
revisados por las autoridades responsables del otorgamiento de licencias de
construccion y operacion de los inmuebles.

Estas actividades han sufrido un cambio significativo en su actuacion, pasaron de ser
actividades creativas sin restricciones, a ser muy vigiladas tanto en superficies, alturas
y sistemas constructivos, asi como a tener que manejarse dentro de los parametros
econdémicos que marcan los estudios de pre-inversién. Desde luego no hay que olvidar,
la importancia de la aportacion artistica y funcional en el disefio de los inmuebles y su
entorno urbano, dado que un buen disefio, facilita las ventas de los productos e incluso
puede incrementar el valor de estos.

El Estructurista.

Como bien sabemos, vivimos en un pais con alta sismicidad, habiendo tenido
experiencias muy destructivas, como los sismos de; 1957, 1985 y el mas reciente de
2017, por lo que los reglamentos de construccion de célculo estructural se han ido
haciendo cada vez mas exigentes en cuanto a la seguridad de los inmuebles, asi
mismo los mecanismos de supervision y de regulaciébn cada son mas estrictos en la
medida que pasa el tiempo.

El Corresponsable en Seguridad Estructural

Una vez que los calculistas estructurales terminan su proyecto, se requiere de la
participacion de un Corresponsable en Seguridad Estructural, es decir responsable
junto con el calculista estructural, de la estabilidad y seguridad del edificio, quien es el
encargado de revisar los célculos elaborados y firmar ante las autoridades que estan
bien realizados, constituyéndose junto con los calculistas en corresponsables por la
seguridad del inmueble.

El Constructor

La compafia constructora es el principal elemento del proyecto inmobiliario, dado que
se trata de un negocio de construccion, en el que se estan ofreciendo un producto o
una gama de productos de bienes raices, a la venta. Vale la pena sefalar que la
inversion inmobiliaria es una inversion patrimonial, no financiera, por lo tanto, tiene un
comportamiento muy diferente a los mercados de dinero y sus tasas de referencia. La

28



constructora puede ser propia o sub contratada y ésta puede proyectar y ejecutar todo
el proyecto, incluyendo la estructura y las instalaciones o en un momento dado,
subcontratar, de lo que se deriva que el gerente de proyecto tenga que vigilar las
licitaciones de concursos para las asignaciones de obra, y las calidades dela misma .

El Corresponsable en Impacto Ambiental.

Dependiendo de la superficie a ser construida, del uso a desarrollar y de la localizacion
del predio, se requiere la participacion de técnicos en especialidades complementarias,
como la de impacto ambiental, quienes seran los encargados de llevar al cabo los
analisis correspondientes al posible dafio ambiental por el desarrollo del proyecto,
estableciendo simultaneamente la mitigacion mas adecuada.

El Director Responsable de Obra, DRO.

Desde la gestidon de la manifestacion de construccién de un inmueble, se requiere de la
participacion de un DRO, quien sera el responsable de que las construcciones se
realicen de acuerdo, con los proyectos y célculos estructurales realizados para el
proyecto autorizado.

El Vendedor

Es o son las personas encargadas de promover y colocar el desarrollo inmobiliario
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Capitulo 4 Modelo Inmobiliario

El propésito de este capitulo es proponer las herramientas mas adecuadas para la
estimacion de los costos de produccién que contribuyen a la formacion del valor de
cambio de los bienes inmuebles. Para Adam Smith; en la teoria del valor trabajo; “el
valor de cualquier posesion se mide en funcion de la cantidad de trabajo por la cual
puede ser cambiada” por lo tanto el trabajo es la medida real del valor de cambio de
todas las cosas.

El principio que se debe cumplir en la creacion de un bien inmueble es el de su utilidad,
si éste no contribuye a la satisfaccion de una necesidad, carece también de valor de
cambio. Ejemplos de ello son la creacion de conjuntos habitacionales en entidades de
escasa poblacion y alejadas de las zonas industriales, comerciales o administrativas de
una ciudad, con lo que se generan inversiones no recuperables y en desuso con la
consiguiente pérdida de recursos aprovechables en otros tipos de inversion que
generen crecimiento econdmico, convirtiéndose en lecciones econémicas que nunca
terminan de aprenderse. Podemos mencionar muchos otros ejemplos de desarrollos
inmobiliarios que por no responder al principio de demanda de servicios, se generaron
ofertas inadecuadas constituyéndose en fracasos de inversion, estos son: parques
industriales como el de Cuautla, Morelos, entre muchos otros, de distintos géneros.

Todo analisis vinculado con la compra, venta o alquiler de inmuebles debe pasar
indefectiblemente por conocer el precio al que deberd cerrarse la operacion. El
establecimiento acertado del precio de estos activos es uno de los aspectos clave en
cualquier transaccién inmobiliaria, sea esta por el valor de un alquiler, por la compra de
un departamento o por el aporte de un terreno a un emprendimiento.?

Los Modelos Inmobiliarios

En el medio inmobiliario se ha establecido que la valuacion es “el arte de estimar la
magnitud econémica de los bienes raices”*, partiendo de la base de comparar el bien a
valuar (sujeto), con los que surgen del mercado inmobiliario (comparables o
asimilables), y tienen como destinatario al usuario (comprador y vendedor), para
cualquiera de los métodos que se empleen. Por lo tanto, los trabajos valuatorios tienen
que ser comprensibles, con criterio y sentido coman. Para ello se han desarrollado
multiples métodos, todos ellos con base en la comparaciéon con inmuebles semejantes

Goémez, Mario, “Herramientas financieras para la valoracion de inmuebles”, 12, edicién buenos Aires. Bienes
Raices Ediciones, 2007, pag. 20.

14 ., L, . . . . . . .
“Tasar es una operacién técnica que requiere conocimientos y experiencia; el valuador mide una magnitud

econdémica y procura que los inevitables errores estén dentro de una tolerancia que es dable exigir a la humana
falibilidad. El tasador — como cualquiera — es falible, pero también es perfectible. EI camino a esa perfeccion es el
desarrollo de la teoria. En nuestro oficio los métodos clasicos comienzan a ser abandonados, desplazados por otros
mas satisfactorios por sus fundamentos légicos, mas seguros en sus resultados, menos controvertibles” (Chandias,
1969, p. 22).
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que se encuentran en el mercado inmobiliario’®, para esta comparacién es comun la
aplicacion de factores correctivos, con los que se va resolviendo la enorme variedad de
diferencias entre unos y otros bienes raices, los métodos empleados se pueden agrupar
en: métodos directos, métodos indirectos, métodos residuales y métodos multicriterio,
todos ellos ocupan como base comparativa al mercado inmobiliario.

La valuacion es una actividad de orden ldgico, por lo tanto, para desarrollarla
necesitamos acudir a métodos racionales, que nos permitan obtener resultados con
éxito. La prevencion es construir un modelo lo suficientemente apegado a la realidad
del desarrollo inmobiliario. Todos los métodos empleados llevan implicito un margen de
incertidumbre, derivados de las fuentes de informacion, dado que el mercado
inmobiliario es de origen opaco pero ademas efimero, ya que la informacion esta
disponible solamente durante el proceso de oferta y compra del inmueble, no quedando
registros posteriores, por lo que podemos afirmar que nuestra ciencia es poco
sustentable en el tiempo y por lo tanto nuestra valuacion siempre se da en valor
presente y con el concurso de varios enfoques simultdneos, ya que su alternancia nos
proporciona informacién importante para la determinacién del valor, a través del
balance de los resultados obtenidos, razén por la cual la valuacién es una técnica de
balance de resultados, con la justa intervencion del criterio del valuador.

“Entiendo por método, reglas ciertas y faciles, gracias a las cuales quien las observe exactamente no
tomara nunca lo falso por verdadero y llegara — sin gastar inatilmente esfuerzo alguno de su espiritu, sino
aumentando siempre, gradualmente su ciencia — al ver%adero conocimiento de todo aquello de que sea

»l
capaz

Los métodos directos parten de la separacion de los componentes de un bien raiz:
terreno, construccién y elementos complementarios, los cuales son valuados
individualmente para luego integrar los resultados en un todo, en tanto que los métodos
indirectos consideran la utilidad econémica que puede proporcionar un bien a través de
la renta, como elemento de partida para obtener resultados, que permitan la toma de
decisiones ante las opciones de venta o renta de un inmueble. Podemos sefialar que
todas las modalidades de la valuacion surgen y tienen su fundamento en el mercado y
todos ellos analizan las caracteristicas particulares del sujeto a valuar, corrigiendo la
media estadistica que nos da el mercado.

Modelos Residuales.

En el medio de la valuacion existen practicas con relacién a los métodos residuales,
que han confundido a autoridades y usuarios de los avaluos, en gran medida por las
propias confusiones de los valuadores. Esta situacion confusa parte de no interpretar

15 . . . . . . - .

Solamente la comparacién ha producido los tintes mas maduros: este de la comparacion es — practicamente — el
Unico método general de estima, diria yo que es el método propiamente dicho, tal como lo entiende la l6gica formal.
No nos estamos refiriendo al hecho de que medir es comparar dos cosas de la misma naturaleza, sino a un sentido
mas profundo del vocablo: establecer analogias, buscar similitudes, semejanzas, equivalencias, con bienes de valor
conocido” (Chandias, 1969, p. 26).

16 Descartes, tomada de “Légica y teoria del Conocimiento” de Vicente Fatone.
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correctamente cual es la funcion de los tres tipos de andlisis inmobiliarios que teniendo
bases comunes de informacion y procedimientos semejantes, tienen propdsitos
diferentes, situacién no bien distinguida por algunos compafieros, estos trabajos son: El
Avalluo Residual para un Terreno, El Andlisis Financiero para un Desarrollo Inmobiliario
y El Avalto del Negocio en Marcha de un Negocio Inmobiliario.

Avaluo Residual para un Terreno.

Este es un trabajo netamente de valuacion y su propésito consiste en determinar la
magnitud econdmica maxima que puede alcanzar un terreno en funcibn a su
aprovechamiento; el método considera una vez determinado el posible o los posibles
aprovechamientos alternativos del terreno, uno de ellos pudiera ser su maximo
aprovechamiento en funcién de los permisos més altos de edificacion que permita la
autoridad, definiendo con ello de acuerdo con un analisis del posible valor de mercado
de la totalidad de productos inmobiliarios del desarrollo, descontando todos los egresos
gue hay que efectuar para su edificacion, dejando como incognita el valor del terreno,
mismo que se obtendra como resultado del estudio de Mayor y Mejor Uso.

Evaluacion Financiera Inmobiliaria.

En este tipo de estudios aparecen todas las modalidades de capital, financiamiento,
rendimientos y tasas internas de retorno, su elaboracién requiere forzosamente la
participacion de los inversionistas, pues solamente ellos pueden definir las
caracteristicas de operacion financiera del desarrollo inmobiliario, sin dejar de ver
posibles alternativas para ello; la no intervencién de los inversionistas con solo
propuestas elaboradas por el valuador, llevan a todos los errores posibles y a la no
coincidencia con las necesidades del cliente, desafortunadamente estos estudios se
han mezclado mucho con los avallos residuales, provocando el desprestigio para
ambos métodos y su descalificacion por parte de instituciones y particulares,
independientemente de que han servido de sustento para operaciones de crédito en
base a proyectos irrealizables.

Negocio en Marcha del Desarrollo Inmobiliario.

Estos estudios son alternativos de la valuacién, se realizan a través de andlisis de los
estados de resultados de los negocios, considerando un periodo normalmente de cinco
afnos, tomando en cuenta los indicadores que miden la rentabilidad del negocio.

Para los efectos de este trabajo, se utilizard el método residual estatico, dado que su
propésito es el de determinar los valores del suelo en la Alcaldia Benito Juarez,
especificamente en la Colonia “Napoles”, en virtud de la gran variedad de “Usos de
Suelo”, que llegan a existir, incluso dentro de una misma manzana.
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El analisis particular del mercado, a través de los métodos residuales, es util cuando se
trata de seleccionar la alternativa que aumente al maximo la ganancia de quien tome la
decision de comprar o vender una propiedad.

Existen varios métodos que podemos incluir dentro de los residuales, teniendo todos
ellos, un principio semejante, que es descontar de un precio de venta, los costos que
hay que erogar para la realizacién del producto inmobiliario, teniendo como incégnita el
valor buscado, pudiendo ser por ejemplo: el valor de un terreno en brefla para ser
fraccionado, el valor maximo de terreno, el valor del suelo descontando una
construccion existente, el valor de una construccién sin la intervencion del valor del
suelo.

A continuacién, se hara una breve descripcion de cada uno de ellos.

Modelo Residual para Terrenos en Brefia.

El método residual para terrenos en brefia'’ teniendo como sujeto a valuar una
propiedad de grandes dimensiones, en el que se pretende realizar un fraccionamiento
urbano, ya sea para vivienda unifamiliar o condominio, desarrollos turisticos u hoteleros,
centros de diversién, parques tematicos, parques industriales, para centros
comerciales, y otros usos mixtos, que requieren de grandes superficies de tierra, se
sigue un determinado procedimiento.

Normalmente en las investigaciones de mercado para este tipo de avallos, Unicamente
se cuenta con valores de referencia de pequefios predios urbanos o de transicion, con
cierto nivel de infraestructura y ya incorporados a la mancha urbana.

Este método se aplica en las zonas periféricas de las ciudades, llamadas terrenos de
transicion, y surge de la necesidad de valuar terrenos de grandes extensiones,
generalmente de uso agricola, que dada su proximidad con la ciudad, los convierte en
terrenos deseados para su incorporacion al desarrollo inmobiliario, en estos casos la
investigacion de predios urbanos con que se cuenta, es el de las colonias proximas de
predios ya lotificados y con infraestructura incorporada, para estos casos la férmula a
emplear es la siguiente:

Modelo Residual para el Valor del Suelo.

El avaluo residual es utilizado en el avallo fisico para determinar el valor del suelo, en
areas de la ciudad en las que no existen ofertas de terrenos fundamentalmente por
escasez, para ello se usan las investigaciones de mercado de inmuebles similares al
gue se estd valuando, quitandoles el valor de las construcciones e instalaciones
especiales, asi como ajustando sus diferencias de superficies de terrenos, construccion
y haciendo las homologaciones correspondientes.

El modelo abarca las siguientes etapas:

17 . ~ . . e .

Se consideran terrenos en brefia, aquellos predios ubicados generalmente en las periferias de las ciudades, y en
los que no se ha realizado ninguna obra de mejoramiento para uso urbano, tales como; obras de cabeza, trazado de
lotes, infraestructura de agua y drenaje, pavimentacion de calles, etc.
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a)

b)

d)

Investigacion de Mercado de Referencia; una vez definido el tipo de producto
inmobiliario que puede desarrollarse en el predio, se disefia una investigacion de
mercado de productos semejantes al que se pretende realizar, con el propdsito
de definir precios de venta y dimensiones del producto.

Datos basicos de proyecto; consiste en el dimensionamiento del negocio
inmobiliario numéricamente, consiste en una concepcion numérica del proyecto
arquitectonico y urbano para el dimensionamiento de sus espacios, siempre
apoyandose en las reglamentaciones de uso del suelo y constructivas de la
localidad.

Con la definicién del proyecto inmobiliario, sus productos y cantidades de ellos,
se les asigna un precio de venta en funcion de la investigacion de mercado
realizada, con el propdsito de obtener el valor total del negocio inmobiliario.

Una vez definido el nimero de productos, su tipologia y su dimensionamiento, se
procede a asignar los costos, los cuales se diferencian por paquetes que facilitan
su ordenamiento en: pre-operativos, operativos y post-operativos, con ellos se
puede determinar el monto de cada uno de los productos y el monto total del
desarrollo o sea un monto total del negocio inmobiliario.

De la diferencia entre precios de venta y costos de edificacion, se obtiene el valor
maximo a pagar por el terreno urbano de que se trate, es importante sefialar que
pueden existir diferencias entre el valor obtenido por este método y el valor de
oferta del mercado, por lo tanto, el método sirve para evaluar si se tiene un valor
justo de mercado, o si esta sobre el valor justo o por debajo del mismo, siendo
esto de gran utilidad en la toma de decisiones para la adquisicion del predio.
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Avaluos
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Capitulo 5

Avaluos

N° de Avalido: NA
Fecha: 12-Jun-21 [

Alumno: Lorenzo Antonio Barragdn Espinosa

avalao residual estatico

INMUEBLE :

Departamentos en Condominio

Imagen obtenida de Google Maps, para fines ilustrativos del ejercicio

UBICACION DEL INMUEBLE :

Calle:

Numero exterior :
Colonia :
Alcaldia :

CE:

Entidad :

Vermont

52

Napoles

Benito Juarez
03810

Ciudad de México
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N° de Avalio: NA ‘
Fecha: 12-Jun-21 |

Alumno: Lorenzo Antonio Barragdn Espinosa

avalao residual estatico

I. ANTECEDENTES |

ALUMNO QUE PRESENTA :

INMUEBLE QUE SE VALUA :
UBICACION DEL INMUEBLE :

REGIMEN DE PROPIEDAD :
OBJETO DEL AVALUO :
PROPOSITO DEL AVALUO :
NUMERO DE CUENTA PREDIAL :

Lic. Lorenzo Antonio Barragan Espinosa

Terreno para desarrollo inmobiliario

Calle: Vermont
No. Ext.: 52
Colonia: Napoles
Alcaldia : Benito Judrez
CPs 03810
Entidad : Ciudad de México

Desconocido, se asume privado.
Estimar el valor méximo del suelo.
Aplicar la metodologia residual para estimar el valor del terreno sujeto.

038-352-12-000-0

II.

CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA :
TIPOS DE CONSTRUCCION :
INDICE DE SATURACION :

CLASE GENERAL DE LOS INMUEBLES :

DENSIDAD DE POBLACION :
NIVEL SOCIOECONOMICO :

USO DE SUELO :

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA :

SERVICIOS PUBLICOS :

EQUIPAMIENTO URBANO :

Habitacional de primer orden

Edificios de departamentos y oficinas, casa habitaciéon y comercios
98%

Buena

Media

C+ Medio alto

Uso del Suelo del Programa Parcial del Municipio.
H Habitacional.
3 Niveles

20% (porciento) de érea libre de la superficie del terreno

Como vias de acceso e importancia se encuentra el Viaducto "Presidente Miguel Aleman Valdés", el
Viaducto "Rio Becerra", la Av. Insurgentes Sur y la calle Yosemite, al noroeste, noroeste, sureste y
suroeste, respectivamente.

Cuenta con servicio de agua potable en tomas domiciliarias, alcantarillado con sistema mixto para
aguas negras, electrificacion en redes aéreas, alumbrado publico con lamparas de mercurio y postes de
concreto, guarniciones y banquetas de concreto de 1.50 m., de ancho, con un derecho de via de 10.00
m., aproximadamente de ancho, asfaltada, lineas telefénicas con cableado aéreo, transportes publicos,

comunicaciones, gasolinera cercanas.

En cuanto a equipamiento urbano se refiere cuenta con: escuelas, iglesias, bancos, hospitales centros
comerciales y servicio de transporte suficiente para la afluencia de poblacién.
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N° de Avalao:
Fecha:

NA ‘
12-Jun-21

Alumno: Lorenzo Antonio Barragdn Espinosa

avaluo residual estatico

III: TERRENO

CALLES TRANSVERSALES, Calle Vermont en la acera que ve al nororiente, entre las calles Chicago y Dakota, al
LIMITROFES Y ORIENTACION : norponiente y suroriente, respectivamente.
LOCALIZACION :
Py
: Hc
b ny
3 0
&
= 9, /[ Q
RO & 7]
> SO’
4
ntil = Q
Médica y Fog | ¥
. ' u\*/ Q
Principal Af¢
Pepsi Center W*L‘,Q ) Q o) Q v
MACRO LOCALIZACION MICRO LOCALIZACION
MEDIDAS Y COLINDANCIA
FUENTE: Informacion obtenida de base de datos catastrales en version .dwg
Terreno
Al Suroriente en : 23.19 m. con predio nimero 51 de la calle Dakota;
Al Surponiente en : 10.74 m. con predio 35 de la calle Galveston;
Al Norponiente en : 22.19 m. con predio namero 54 de la calle Vermont;
Al Nororiente en : 10.97 m. con calle Vermont, su ubicacion.
SUPERFICIE DE TERRENO : 24195 m’
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION EXISTENTE : 279.23  m?
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION : Terreno de forma regular, sensiblemente plano
CARACTERISTICAS PANORAMICAS : Con vista normal a calle
SERVIDUMBRES Y RESTRICCIONES : Las propias del "Programa Parcial de Desarrollo Urbano Napoles, Ampliacion Népoles,

Nochebuena y Ciudad de los Deportes"

USO ACTUAL: Se supone casa habitacién, desarrollada en dos niveles.
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N° de Avaldo :

NA

Fecha:

12-Jun-21

Alumno: Lorenzo Antonio Barragdn Espinosa

avalio residual estatico

IV. INVESTIGACION DE MERCADO

Departamento

Valor Unitario Ofertado

Fuente :

Tipo :
Calle : Holbein

: Colonia : Napoles

—

% Alcaldia : Benito Juarez

E Terreno : m’

E Construccion : 85.00 m’

=

[ Valor Total Ofertado : $ 4,980,000.00
Valor Unitario Ofertado | $  58,588.24 $/m’
Fuente : propiedades.com
Tipo: Departamento
Calle : Yosemite #5

—

: Colonia : Napoles

U Alcaldia : Benito Juérez

E Terreno : m”

[~ 2

E Construccion : 97.00 m”

E Valor Total Ofertado : $ 6,000,000.00
Valor Unitario Ofertado | $ 61,855.67 $/ m’
Fuente : propiedades.com
Tipo : Terreno
Calle : Pennsylvania #103

—

= Colonia : Napoles

< P

U Alcaldia : Benito Juarez

E Terreno : m’

E] Construccion : 111.00 m’

=

§ Valor Total Ofertado : $ 7,250,000.00
Valor Unitario Ofertado | $ 65,315.32 $/m2
Fuente : propiedades.com
Tipo : Departamento
Calle : Indianapolis #80

> P

- Colonia : Napoles

< P

U Alcaldia : Benito Juarez

5 Terreno : m’

E] Construccién : 95.00 m’

15

E Valor Total Ofertado: | $ 5,800,000.00

$ 6105263 $/m’

propiedades.com
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N° de Avaliao: NA

Fecha: 12-Jun-21

Alumno: Lorenzo Antonio Barragdn Espinosa

avaluo residual estatico

Valor Unitario Ofertado

Fuente :

Tipo : Departamento
Calle : Chicago #99

: Colonia : Napoles

U Alcaldia : Benito Juarez

E Terreno : m’

&% 2

E Construccion : 100.00 m

E Valor Total Ofertado : $ 6,500,000.00
Valor Unitario Ofertado | $ 65,000.00 $/ m’
Fuente : propiedades.com 55.29.22.76.71
Tipo : Departamento
Calle : Maricopa #43

—

olonia : apoles

: Col Napol

U Alcaldia : Benito Juarez

E Terreno : m’

[~ o 2

E Construccion : 158.00 m’

g Valor Total Ofertado : $ 8,000,000.00
Valor Unitario Ofertado | §  50,632.91 $/m’
Fuente : |propiedades.com
Tipo : Departamento

= Calle : Chicago #142

> Colonia : Napoles

5 Alcaldia : Benito Juarez

E Terreno : m’

E] Construccion : 90.00 m’

=

l;‘J Valor Total Ofertado : $ 5,510,000.00
Valor Unitario Ofertado | $  61,222.22 $/m’
Fuente : propiedades.com 55.55.02.47.92
Tipo : Departamento

- Calle : Boston #33

=

> Colonia : Napoles

5 Alcaldia : Benito Juarez

Z Terreno : m’

) 2

E] Construccion : 144.00 m”

E':] Valor Total Ofertado : $ 7,800,000.00

<

$ 5416667 $/m’

propiedades.com
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N° de Avalao: NA
Fecha: 12-Jun-21

Alumno: Lorenzo Antonio Barragdan Espinosa

avaluo residual estatico

V. ANALISIS DE RESULTADOS |

Resumen

Ref ‘ Oferta Superficie ‘ $/m”
I $  4,980,000.00 85.00 $ 58,588.24
I $  6,000,000.00 97.00 $ 61,855.67
11 $  7,250,000.00 111.00 $ 65,315.32
v $  5,800,000.00 95.00 $ 61,052.63
v $  6,500,000.00 100.00 $ 65,000.00
VI $  8,500,000.00 158.00 $ 53,797.47
VII $  5,510,000.00 90.00 $ 61,222.22
VIII $  7,800,000.00 144.00 $ 54,166.67
Promedio : 110.00 $ 60,124.78

COMENTARIOS

X . : T . 2
Se realizé una muestra de ocho comparables de productos nuevos en la zona, de los cuales seis tienen superficies que varian entre 85y 110 m” y otros dos

de entre 140 y 160 m?, en todos los casos se buscé que no tuvieran amenidades mas alla de roof garden comin, ya que la superficie de terreno objeto del
presente avalto, en conjunto con el uso de suelo permitido restrigen la consideracion de las mismas para la propuesta de negocio inmobiliario.

Referencias por superficie | Valor del Negocio Inmobiliario |

Superficie $/m> Promedio
it 85.00 $58,588.24 Sup de depto $/m’ Valor Depto
2 97.00 $61,855.67 85 $62,172.35 $5,284,649.39
%) 95.00 $61,052.63

$62,172.35
4 90.00 $61,222.22 | No de unidades Valor Total
5 100.00 $65,000.00 6 $5,284,649.39 $31,707,896.33
6 111.00 $65,315.32 2 $350,000.00 $700,000.00
7 144.00 4,166.67 32,407,896.33
$5 $53,982.07 | $32,407,89

8 158.00 $53,797.47

Al revisar los valores de los dos rangos de superficie antes mencionados, se encontr6 que el promedio de valor unitario correspondiente a las referencias
de entre 85 y 110 m” es de $62,172.35 m?. A diferencia del rango de entre 140 y 160 m? en donde el promedio es de $53,982.07 m>,

Derivado de las muestra se encontré que los departamentos se venden con uno o dos cajones de estacionamiento. Actualmente una de las politicas de la
Secretaria de Movilidad, es desincentivar el uso del automovil dando prioridad al uso de la bicicleta. Situacion que se ve reflejada en la actual norma de
estacionamientos donde antes se exigia un namero minimo de cajones en funcion de la superficie construida. A la fecha se permite un nimero méaximo de
cajones de estacionamiento.

PRODUCTO PROPUESTO

Derivado de las caracteristicas fisicas del predio y del analisis de productos en la zona, se proponen departamentos de 85 m?, dos por nivel con area de
circulacién de 23.56 m> respectiva, dando un total de 6 departamentos con cajon de estacionamiento, con dos cajones extra para venta individual y dos
areas de roof garden de uso comun.
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N° de Avaldo : NA
Fecha: 12-Jun-21

Alumno: Lorenzo Antonio Barragdn Espinosa

avaldo residual estatico

VI. ENFOQUE RESIDUAL ESTATICO

USO DEL SUELO H

NIVELES MAXIMOS DE CONSTRUCCION PERMITIDOS 3

PORCENTAJE DE SUPERFICIE DE AREA LIBRE 20%

SUPERFICIE TOTAL DEL TERRENO 241.95 m’,
ARFEA LIBRE 48.39 m’,
SUPERFICIE DE DESPLANTE DE LA CONSTRUCCION 193.56 m’,
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION SOBRE NIVEL DE BANQUETA 580.68 m’,
SUPERFICIE PARA ESTACIONAMIENTO EN SEMISOTANO (Norma de Ordenacién No. 7) 241.95 m’.
SUPERFICIE DE ACCESO A LA AZOTEA (Norma de Ordenacién No. 8) 23.56 m’.
SUPERFICIE TOTAL DE CONSTRUCCION INCLUYENDO 84619 o
ESTACIONAMIENTO Y ACCESO A ROOF GARDEN

SUPERFICIE PROPUESTA POR DEPARTAMENTO 85.00 m’.
NUMERO DE DEPARTAMENTOS 6

NUMERO DE NIVELES PERMITIDOS 3

SUPERFICIE PRIVATIVA POR NIVEL 170.00 m’.
SUPERFICIE DE AREAS COMUNES POR NIVEL 23.56 m’,
NUMERO DE DEPARTAMENTOS POR NIVEL 2

NUMERO TOTAL DE DEPARTAMENTOS 6

SUPERFICIE TOTAL VENDIBLE 510.00 m*
NUMERO DE SOTANOS / SEMISOTANO 1

NUMERO DE CAJONES DE ESTACIONAMIENTO POR NIVEL 8

NUMERO DE CAJONES POR DEPARTAMENTO 1}

NUMERO DE CAJONES PARA VENTA INDIVIDUAL 2

PRECIO DE VENTA DE ESTACIONAMIENTO EXTRA $350,000

VALOR TOTAL DEL NEGOCIO INMOBILIARIO $32,407,896.33

COSTOS PREOPERATIVOS $1,426,325.71

COSTOS OPERATIVOS $10,662,387.13

COSTOS POSTOPERATIVOS $9,326,818.48
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N° de Avaldo : [ NA

Fecha: 12-Jun-21

Alumno: Lorenzo Antonio Barragdn Espinosa

avaluo residual estatico

l ANALISIS DE COSTOS PREOPERATIVOS ||
PARTIDAS | uniDAD | canTiDAD | IMPORTE PESO RELATIVO
LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO $40.00 /m’ 241.95 $9,678.00
MECANICA DE SUELO $150.00 /mZ 241.95 $36,292.50
PROYECTO ARQUITECTONICO 4.0% % $9,680,770.99 $387,230.84
DECLARACION DE VALOR
AMBIENTAL (PROYECTO DE $180.00 /m? 279.23 $50,261.40
DEMOLICION)
PROYECTO ESTRUCTURAL 5.0% /m? 9,680,770.99 $484,038.55
PROYECTO DE INSTALACIONES 15% /m? 9,680,770.99 $145,211.56
PROYECTOS ESPECIALES 1% /m2 9,680,770.99 $96,807.71
| $1,209,520.56 | 3.73%
PERMISOS Y LICENCIAS | | uniDaD | canTIDAD | IMPORTE | PEsoRELATIVO
ALINEAMIENTO (ART 233) $47.50 /ml 1097 $521.08
No. OFICIAL (ART 234) $310.00 Lote 1 $310.00
USO DE SUELO (ART 235) $1,657 Lote 1 $1,657.00
REGISTRO DE MANIFESTACION DE
352, e 252,
CONSTRUCCION (ART 185) L Trpe’a 1 o200
MANIFESTACION DE CONSTRUCCION $18.00 I m? 846.19 $15,231.42
LICENCIA DE DEMOLICION (ART 186) $18.00 /m? 279.23 $5,026.14
SACMEX (ART. 182) $24,469.51 Diametro 25mm $24,469.51
DIRECTOR RESPONSABLE DE OBRA $60.00 /o 846.19 $50,771.40
CORRESPONSABLES $60.00 /m? 846.19 $50,771.40
GESTORIA $80.00 /m? 846.19 $67,695.20
| $216,805.15 | 0.67%
[l ANALISIS DE COSTOS OPERATIVOS |
EDIFICACION | | uniDAD | DIMENSION | IMPORTE | PEsoRreLATIVO
AREA PRIVATIVA $14,133.10 /m? 510.00 $7,207,881.00
AREA COMUN $5,653.24 /m’ 94.24 $532,761.34
ESTACIONAMIENTO CUBIERTO $4,711.03 /m? 241.95 $1,139,834.52
JARDINES $650.00 /m? 4839 $31,453.50
ROOF GARDEN $4,522.59 /m? 170.00 $768,840.64
SUPERVISION DE OBRA $16.00 /m? 846.19 $13,539.04
GERENCIA DE PROYECTO 10% Obra 9,680,770.99 $968,077.10
| $10,662,387.13 | 32.90%
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N° de Avaldo : NA
Fecha: 12-Jun-21

Alumno: Lorenzo Antonio Barragdn Espinosa

avalao residual estatico

Il ANALISIS DE COSTOS OPERATIVOS |

FINANZAS | uniDAD | canTIDAD IMPORTE PESO RELATIVO
COMISION DE VENTAS 4% /m? 32,407,896.33 $1,296,315.85
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 20% /m? 32,407,896.33 $6,481,579.27
COSTO FINANCIERO 11% /m? 9,680,770.99 $1,064,884.81
IMPREVISTOS 5% /m? 9,680,770.99 $484,038.55
| $9,326,818.48 | 28.78%

l RESULTADO DE VALOR RESIDUAL If

TOTAL DE EGRESOS : $21,415,531.32

TOTAL DE INGRESOS : $32,407,896.33

Residual con escrituracién

RESIDUAL BRUTO : $10,992,365.01
ESCRITURACION DEL TERRENO : $769,465.55 7%  costo segun promedio de honorarios de los notarios
RESIDUUAL NETO : $10,222,899.46
SUPERFICIE DEL TERRENO : $241.95
VALOR DEL TERRENO : $42,252.12
PRECIO MAXIMO A PAGAR POR EL TERRENO :| $42,250.00 | m2

Residual con inscripcion directa al RPP

RESIDUAL BRUTO : $10,992,365.01
INSCRIPCION EN EL RPP : $588,743.62
RESIDUUAL NETO : $10,403,621.39
SUPERFICIE DEL TERRENO : $241.95
VALOR DEL TERRENO : $42,999.06
PRECIO MAXIMO A PAGAR POR EL TERRENO :I $43,000.00 I m?

ISAI (Art. 113 rango "H")

Valor : $10,992,365.01
Limite Inferior : $4,915,557.30
Diferencia : $6,076,807.71
Cuota fija : $232,885.76
Factor de aplicacion : 0.05856
Inscripcién en el RPP : $588,743.62
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N° de Avaldo : NA
Fecha: 12-Jun-21

Alumno: Lorenzo Antonio Barragdn Espinosa

avaluo residual estatico

VII. ANEXO |

PLANO DE LA MANZANA DE ESTUDIO

Vermont 52, Napoles. -
e

Region 038

Manzana 352

Lote 12

ESTADO ACTUAL SEGUN BASE DE DATOS
DE PLANOS CATASTRALES

Superficie de construccion existente

279.23 m’
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N° de Avaldao: NA
Fecha: 12-Jun-21

Alumno: Lorenzo Antonio Barragan Espinosa

avalao residual estatico

INMUEBLE :

Departamentos en Condominio

Imagen obtenida de Google Maps, para fines ilustrativos del ejercicio

UBICACION DEL INMUEBLE :

Calle:

Numero exterior :
Colonia :
Alcaldia :

CP:

Entidad :

Dakota

51

Napoles

Benito Juarez
03810

Ciudad de México

a7



N° de Avaldo : NA
Fecha: 12-Jun-21

Alumno: Lorenzo Antonio Barragdn Espinosa

avalao residual estatico

I. ANTECEDENTES |

ALUMNO QUE PRESENTA :

INMUEBLE QUE SE VALUA :

Lic. Lorenzo Antonio Barragén Espinosa

Terreno para desarrollo inmobiliario

UBICACION DEL INMUEBLE : Calle: Dakota
No. Ext.: 51
Colonia: Napoles
Alcaldia : Benito Juarez
P 03810
Entidad : Ciudad de México

REGIMEN DE PROPIEDAD :
OBJETO DEL AVALUO :
PROPOSITO DEL AVALUO :
NUMERO DE CUENTA PREDIAL :

Desconocido, se asume privado.
Estimar el valor maximo del suelo.
Aplicar la metodologia residual para estimar el valor del terreno sujeto.

038-352-01-000-3

I1. CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA :

TIPOS DE CONSTRUCCION :

INDICE DE SATURACION :

CLASE GENERAL DE LOS INMUEBLES :
DENSIDAD DE POBLACION :

NIVEL SOCIOECONOMICO :

USO DE SUELO:

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA :

SERVICIOS PUBLICOS :

EQUIPAMIENTO URBANO:

Habitacional de primer orden

Edificios de departamentos y oficinas, casa habitaciéon y comercios
98%

Buena

Media

C+ Medio alto

Uso del Suelo del Programa Parcial del Municipio.
HC Habitacional con Comercio en Planta Baja.
6 Niveles

20% (porciento) de area libre de la superficie del terreno

Como vias de acceso e importancia se encuentra el Viaducto "Presidente Miguel Aleman Valdés", el
Viaducto "Rio Becerra", la Av. Insurgentes Sur y la calle Yosemite, al noroeste, noroeste, sureste y
suroeste, respectivamente.

Cuenta con servicio de agua potable en tomas domiciliarias, alcantarillado con sistema mixto para
aguas negras, electrificacion en redes aéreas, alumbrado publico con lamparas de mercurio y postes de
concreto, guarniciones y banquetas de concreto de 1.50 m., de ancho, con un derecho de via de 15.00
m., aproximadamente de ancho, asfaltada, lineas telefénicas con cableado aéreo, transportes publicos,

comunicaciones, gasolinera cercanas.

En cuanto a equipamiento urbano se refiere cuenta con: escuelas, iglesias, bancos, hospitales centros
comerciales y servicio de transporte suficiente para la afluencia de poblacion.
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I1: TERRENO |

CALLES TRANSVERSALES, Esquina formada por las calles Dakota y Vermont, en las aceras que ven al suroriente y
LIMITROFES Y ORIENTACION : nororiente, respectivamente.
LOCALIZACION :
L 2 5
Hg
B ns
5 3 X ()
&
erd -~
Rio BeC Q gc Q
2 5 o
2
ntil z Q
Médica ™ y
an } 'Y 1)
Principal Afq .
Pepsi Center WTC Q l,{»*\[,l 9 F o Q ¢
Hor )
MACRO LOCALIZACION MICRO LOCALIZACION
MEDIDAS Y COLINDANCIA
FUENTE: Informacion obtenida de base de datos catastrales en version .dwg
Terreno
Al Surponiente en : 20.54 m. con predio namero 55 de la calle Dakota;
Al Norponiente en : 13.59 m. con predio nimero 52 de la calle Vermont;
Al Nororiente en : 18.51 m. con calle Vermont;
Al Suroriente en : 15.63 m. con calle Dakota, su ubicacién.
SUPERFICIE DE TERRENO : 28314 m’
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION EXISTENTE : 387.73 m’

TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION :
CARACTERISTICAS PANORAMICAS :

SERVIDUMBRES Y RESTRICCIONES :

USO ACTUAL:

Terreno de forma regular, sensiblemente plano

Con vista normal a calle

Las propias del "Programa Parcial de Desarrollo Urbano Népoles, Ampliacién Népoles,
Nochebuena y Ciudad de los Deportes"

Se supone casa habitacion, desarrollada en dos niveles.
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IV. INVESTIGACION DE MERCADO |

Tipo : Departamento
Calle : Holbein

—

<« Colonia : Napoles

—

% Alcaldia : Benito Juarez

= Terreno : m*

] .

E Construccion : 85.00 m”

=

[ Valor Total Ofertado: | $ 4,980,000.00
Valor Unitario Ofertado | $ 58,588.24 $/ml
Fuente : propiedades.com
Tipo: Departamento
Calle : Yosemite #5

—

E Colonia : Napoles

(@) Alcaldia : Benito Juarez

E} Terreno : m’

-4 p 2

E Construccion : 97.00 m

’: Valor Total Ofertado: | $ 6,000,000.00
Valor Unitario Ofertado | $ 61,855.67 $/ m’
Fuente : propiedades.com
Tipo: Terreno
Calle : Pennsylvania #103

—

i Colonia : Napoles

'C') Alcaldia : Benito Juérez

E Terreno : m’

[~ P 2

73] Construccion : 111.00 m

o3

§ Valor Total Ofertado: | $ 7,250,000.00
Valor Unitario Ofertado | $ 65,315.32 $/ m’
Fuente : propiedades.com
Tipo: Departamento

> Calle : Indianapolis #80

: Colonia : Napoles

5 Alcaldia : Benito Juarez

E Terreno : m”

E} Construccion : 95.00 m’

|51

E Valor Total Ofertado : $ 5,800,000.00

Valor Unitario Ofertado

Fuente :

$  61,05263 $/m’

propiedades.com
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Tipo:

Departamento

Valor Unitario Ofertado

Fuente :

Calle : Chicago #99

: Colonia : Napoles

O Alcaldia : Benito Juarez

E Terreno : m”~

[~ 2

E Construccion : 100.00 m

E Valor Total Ofertado : $ 6,500,000.00
Valor Unitario Ofertado | $ 65,000.00 $/m2
Fuente : propiedades.com 55.29.22.76.71
Tipo : Departamento
Calle : Maricopa #43

—

olonia : apoles

: Coll Napol

U Alcaldia : Benito Juarez

E Terreno : m’*

E Construccion : 158.00 m’

’é Valor Total Ofertado : $ 8,000,000.00
Valor Unitario Ofertado | $ 50,632.91 $/ m’
Fuente : propiedades.com
Tipo : Departamento

= Calle : Chicago #142

> Colonia : Napoles

5 Alcaldia : Benito Juarez

E Terreno : m’

Eé Construccion : 90.00 m’

o]

[é] Valor Total Ofertado : $ 5,510,000.00
Valor Unitario Ofertado | $ 61,2222 $/m’
Fuente : propiedades.com 55.55.02.47.92
Tipo: Departamento

- Calle : Boston #33

=

> Colonia : Napoles

5 Alcaldia : Benito Juarez

Z Terreno : m’

u 2

E] Construccion : 144.00 m

g"_] Valor Total Ofertado: | $ 7,800,000.00

(-4

$ 5416667 $/m’

propiedades.com
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V. ANALISIS DE RESULTADOS |

Resumen

Ref ‘ Oferta Superficie ‘ $/m”
I $  4,980,000.00 85.00 $ 58,588.24
II $ 6,000,000.00 97.00 $ 61,855.67
111 $  7,250,000.00 111.00 $ 65,315.32
v $  5,800,000.00 95.00 $ 61,052.63
A% $  6,500,000.00 100.00 $ 65,000.00
VI $  8,500,000.00 158.00 $ 53,797.47
VII $  5,510,000.00 90.00 $ 61,222.22
VIII $  7,800,000.00 144.00 $ 54,166.67
Promedio : 110.00 $ 60,124.78

COMENTARIOS

Se realiz6 una muestra de ocho comparables de productos nuevos en la zona, de los cuales seis tienen superficies que varian entre 85y 110 m? y otros dos
de entre 140 y 160 m~, en todos los casos se buscé que no tuvieran amenidades mas alla de roof garden comun, ya que la superficie de terreno objeto del
presente avalto, en conjunto con el uso de suelo permitido restrigen la consideracion de las mismas para la propuesta de negocio inmobiliario.

Referencias por superficie | Valor del Negocio Inmobiliario |
Superficie $/m” Promedio
1 85.00 $58,588.24 Sup de depto $/m’ Valor Depto
2 97.00 $61,855.67 100 $62,172.35 $6,217,234.58
3 95.00 $61,052.63 $62,17235
4 90.00 $61,222.22 No de unidades Valor Total
5 100.00 $65,000.00 12 $6,217,234.58 $74,606,814.90
6 111.00 $65,315.32 6 $350,000.00 $2,100,000.00
7 144.00 $54,166.67 $53,982.07 I $76,706,814.90
8 158.00 $53,797.47

Al revisar los valores de los dos rangos de superficie antes mencionados, se encontré que el promedio de valor unitario correspondiente a las referencias
de entre 85 y 110 m” es de $62,172.35 m?. A diferencia del rango de entre 140 y 160 m? en donde el promedio es de $53,982.07 m’.

Derivado de las muestra se encontré que los departamentos se venden con uno o dos cajones de estacionamiento. Actualmente una de las politicas de la
Secretaria de Movilidad, es desincentivar el uso del automovil dando prioridad al uso de la bicicleta. Situacién que se ve reflejada en la actual norma de
estacionamientos donde antes se exigia un nimero minimo de cajones en funcion de la superficie construida. A la fecha se permite un namero maximo de
cajones de estacionamiento.

PRODUCTO PROPUESTO

Derivado de las caracteristicas fisicas del predio y del analisis de productos en la zona, se proponen departamentos de 100 m?, dos por nivel con area de

o .z 2 . .z . . . . 2 S
circulacion de 26.51 m” respectiva, dando un total de 12 departamentos con cajon de estacionamiento, con seis cajones extra para venta individual y dos
areas de roof garden de uso coman. Se tendréan 9 cajones dobles empleando para cada fosa de elevador.
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VI. ENFOQUE RESIDUAL ESTATICO

USO DEL SUELO HC

NIVELES MAXIMOS DE CONSTRUCCION PERMITIDOS 6

PORCENTAJE DE SUPERFICIE DE AREA LIBRE 20%

SUPERFICIE TOTAL DEL TERRENO 283.14 m’.
AREA LIBRE 56.63 m’.
SUPERFICIE DE DESPLANTE DE LA CONSTRUCCION 226.51 m’,
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION SOBRE NIVEL DE BANQUETA 1,359.07 m’.
SUPERFICIE PARA ESTACIONAMIENTO EN SEMISOTANO (Norma de Ordenacién No. 7) 283.14 m’,
SUPERFICIE DE ACCESO A LA AZOTEA (Norma de Ordenacién No. 8) 26.51 m’.
S}JPERFICIE TOTAL DE CON?TRUCCION INCLU?rENDo EEE T "
ESTACIONAMIENTO Y ACCESO A ROOF GARDEN ’

SUPERFICIE PROPUESTA POR DEPARTAMENTO 100.00 m’.
NUMERO DE DEPARTAMENTOS 12

NUMERO DE NIVELES PERMITIDOS 6

SUPERFICIE PRIVATIVA POR NIVEL 200.00 m’.
SUPERFICIE DE AREAS COMUNES POR NIVEL 26.51 m’,
NUMERO DE DEPARTAMENTOS POR NIVEL 2

NUMERO TOTAL DE DEPARTAMENTOS 12

SUPERFICIE TOTAL VENDIBLE 1,200.00 m’
NUMERO DE SOTANOS / SEMISOTANO 1

NUMERO DE CAJONES DE ESTACIONAMIENTO POR NIVEL 18

NUMERO DE CAJONES POR DEPARTAMENTO 2

NUMERO DE CAJONES PARA VENTA INDIVIDUAL 6

PRECIO DE VENTA DE ESTACIONAMIENTO EXTRA $350,000

VALOR TOTAL DEL NEGOCIO INMOBILIARIO $76,706,814.90

COSTOS PREOPERATIVOS $3,292,542.82

COSTOS OPERATIVOS $26,520,282.69

COSTOS POSTOPERATIVOS $22,263,247.66
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| VI. A. COSTOS

([ ANALISIS DE COSTOS PREOPERATIVOS ||

PARTIDAS | | uniDAD | canTiDAD | IMPORTE PESO RELATIVO
LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO $40.00 /m? 283.14 $11,325.60
MECANICA DE SUELO $150.00 /m? 283.14 $42,471.00
PROYECTO ARQUITECTONICO 4.0% % $24,085,075.55 $963,403.02
DECLARACION DE VALOR
AMBIENTAL (PROYECTO DE $180.00 Jm? 387.73 $69,791.40
DEMOLICION)
PROYECTO ESTRUCTURAL 5.0% /m? $24,085,075.55 $1,204,253.78
PROYECTO DE INSTALACIONES 1.5% /m? $24,085,075.55 $361,276.13
PROYECTOS ESPECIALES 1% /m? $24,085,075.55 $240,850.76
| $2,893,371.69 | 3.77%
PERMISOS Y LICENCIAS | | uniDaD | canTiDAD | IMPORTE | PEsoRreLATIVO
ALINEAMIENTO (ART 233) $47.50 /ml 34.14 $1,621.65
No. OFICIAL (ART 234) $310.00 Lote 1 $310.00
USO DE SUELO (ART 235) $1,657 Lote 1 $1,657.00
REGISTRO DE MANIFESTACION DE
352.00 Tipo "A" 1 $352.00
CONSTRUCCION (ART 185) ¥ po W
MANIFESTACION DE CONSTRUCCION $18.00 /m? 1,668.72 $30,037.03
LICENCIA DE DEMOLICION (ART 186) $18.00 /m? 387.73 $6,979.14
SACMEX (ART. 182) $24,469.51 Didmetro 25mm $24,469.51
DIRECTOR RESPONSABLE DE OBRA $60.00 /m? 1,668.72 $100,123.44
CORRESPONSABLES $60.00 /m? 1,668.72 $100,123.44
GESTORIA $80.00 /m? 1,668.72 $133,497.92
| $399,171.13 | 0.52%

It ANALISIS DE COSTOS OPERATIVOS I

EDIFICACION | uNIDAD | DIMENSION | IMPORTE | PEsoreLATIVO

AREA PRIVATIVA $16,786.29 /m? 1,200.00 $20,143,548.00

AREA COMUN $6,714.52 /m? 185.58 $1,246,106.74

ESTACIONAMIENTO CUBIERTO $5,595.43 /m? 283.14 $1,584,290.05
JARDINES $650.00 /m’ 56.63 $36,808.20

ROOF GARDEN $5,371.61 /m? 200.00 $1,074,322.56
SUPERVISION DE OBRA $16.00 /m? 1,668.72 $26,699.58

GERENCIA DE PROYECTO 10% Obra 24,085,075.55 $2,408,507.55

| $26,520,282.69 | 3457%
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It ANALISIS DE COSTOS OPERATIVOS I
FINANZAS | | unibAD | canTiDAD | IMPORTE | PEsoRrELATIVO |
COMISION DE VENTAS 4% /m’ 76,706,814.90 $3,068,272.60
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 20% /m? 76,706,814.90 $15,341,362.98
COSTO FINANCIERO 11% /m’® 24,085,075.55 $2,649,358.31
IMPREVISTOS 5% /m2 24,085,075.55 $1,204,253.78

Il RESULTADO DE VALOR RESIDUAL

TOTAL DE EGRESOS :

TOTAL DE INGRESOS :

$52,076,073.17

$76,706,814.90

| $22,263,247.66 | 29.02%

Residual con escrituracién

RESIDUAL BRUTO :

ESCRITURACION DEL TERRENO :

RESIDUUAL NETO :

SUPERFICIE DEL TERRENO :

VALOR DEL TERRENO :

PRECIO MAXIMO A PAGAR POR EL TERRENO :

$24,630,741.73
$1,724,151.92
$22,906,589.81
$283.14
$80,901.99

| $80,900.00

| m

7%  costo segn promedio de honorarios de los notarios

2

Residual con inscripcion directa al RPP

RESIDUAL BRUTO :
INSCRIPCION EN EL RPP :
RESIDUUAL NETO :
SUPERFICIE DEL TERRENO :
VALOR DEL TERRENO :

:| $82,380.00

PRECIO MAXIMO A PAGAR POR EL TERRENO

$24,630,741.73
$1,305,702.18
$23,325,039.55
$283.14
$82,379.88

2
m

ISAI (Art. 113 rango "J")

Valor :

Limite Inferior :
Diferencia :

Cuota fija :

Factor de aplicacion :

Inscripcion en el RPP:

$24,630,741.73
$23,606,725.58
$1,024,016.15
$1,244,670.82
0.05960
$1,305,702.18
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VII. ANEXO |

PLANO DE LA MANZANA DE ESTUDIO

Dakota 51, Napoles
.
—
Region 038
Manzana 352
Lote 01

ESTADO ACTUAL SEGUN BASE DE DATOS
DE PLANOS CATASTRALES

Superficie de construccion existente

387.73 m’
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Conclusiones

10.

11.

12.

13.

14.

Existe escasez de tierra urbana y una alta deseabilidad de predios para
desarrollar, pero éstos son dificiles de encontrar y mas de adquirir.

Los Centros Generadores de Movimiento son los que dan plusvalia a los bienes
raices, a través de la multiplicacién de oportunidades para generar negocios.

Desde el nivel de enfoque de la macroeconomia, se realiza la planeacion de los
recursos para el desarrollo inmobiliario y su planificacion fisica.

La microeconomia en el sector inmobiliario se encarga del andlisis de las
operaciones individuales de los bienes raices.

Las empresas constructoras han modificado su enfoque, transformandose en
empresas desarrolladoras inmobiliarias.

Es imprescindible para el valuador, interpretar y manejar adecuadamente la
Normatividad que aplica a los usos del suelo, asi como las reglamentaciones a la
construccion.

El mercado inmobiliario es el insumo béasico para la valuacion, teniendo en
México las siguientes caracteristicas: opaco, existe la negociacion y es efimero.

La tierra urbana en comunidades perfectamente delimitadas como la Alcaldia
Benito Juarez, no tiene posibilidades de expansion, por lo que la Unica alternativa
de multiplicarla es con el incremento de intensidad de ocupacion.

En la valuacién existen muchas técnicas para la realizacion de las apreciaciones
de valor, todas ellas de gran utilidad, quedando en manos del valuador la
correcta seleccion del método a utilizar.

Es urgente cambiar los criterios para comparar el valor de terrenos grandes y
pequefios, pues el criterio de que los pequefios valen mas por metro cuadrado
gue los grandes ya es obsoleto.

Aunque ambos predios “Vermont 52" y “Dakota 517, se localizan en la misma
manzana y son colindantes cada uno de ellos tiene un valor de suelo totalmente
diferente, derivado de tres factores principales: 1.- La Intensidad de construccién.
2.- Numero de departamentos permitidos segun la norma. 3.- La superficie
privativa, mismas que deriva de la superficie del terreno.

La diferencia porcentual en los valores “Vermont 52” y “Dakota 51” de $43,000.00
contra $80,900.00. Lo que significa una diferencia de valor del 88.14%, es decir
casi el doble.

Siendo que el terreno de “Vermont 52" es de 241.95 m? mientras que el de
“‘Dakota 251” es de 283.14 m?. Lo que da una diferencia del 17.02% que es igual a
41.19 m~.

Son cuestionables los sistemas de homologacion que se siguen en los avallos
tradicionales.
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15.

16.

No se considero el uso “Comercial” en el caso de “Dakota 517, debido a que el
simple hecho de la variacion en intensidades en relacion con el uso de “Vermont
51” fue comprobacién suficiente.

Tampoco se buscé un edificio con uso mixto, ya que en general el uso permitido
era “HM/11/25”. Ademas el mercado actual reporta una sobre oferta de area de
oficinas de 1.3 millones de metros cuadrados de oficinas, segun la revista “Obras
por Expansién”.
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