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Ejercicio mental: Bondad amorosa.
Te invitamos a que realices el
siguiente ejercicio mental, el cual te
tomara cinco minutos y te servira
para obtener una mejor claridad en
los conceptos que aprenderemos el
dia de hoy. A
https://youtu.be/Ow7iee7k9Kc N4



https://youtu.be/0w7iee7k9Kc
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Las variables que entran en juego para
poder determinar el costo de un proyecto
inmobiliario son muchas y muy variadas,
entre ellas la localizacién, la cual define
gran parte de su costo pero no lo determina.

¢ Qué otras variables consideras que
pueden determinar el costo de un
proyecto inmobiliario? Lo aprenderas a
continuacion.
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La adquisicion del terreno o predio donde
se va a construir.

Es necesario obtener terrenos a un buen
precio. Siendo que los costos, propios de la
construccion de diversos desarrollos, consti-
tuyen alrededor del 60-70%, es importante
tener una muy buena aproximacion de los
valores que se estiman para evaluar adecua-

Estandares arquitectonicos y de utilizacion
damente el arranque de los proyectos.

legales del proyecto

Los desarrolladores integran dentro de su
staff a personal con experiencia, capacidad y

== T a. Areas verdes b. Areas de absorcién
conocimiento suficientes para llevar a cabo

estas tareas.

d. Areas de

Caracteristicas de mayor impacto en el costo : .
estacionamiento

c. Areas peatonales ‘ ‘

e. Areas de servicio

‘ ‘ f. Areas de

a. Rubros de impuestos. esparcimiento

b. Gastos administrativos.

c. Gastos de comercializacion.
d. Gastos de representacion. g. Areas habitables




Explicacion Universidad
Tecmilenio.

Determinacion de valor por su uso

Administrar la ordenanza de las estructuras
urbanas, de tal forma que los ciudadanos
puedan tener una convivencia armonica.
Dicha funcién es desarrollada por ingenieros
y arquitectos urbanistas quienes tienen como
funcion asignar zonas dependiendo el uso de
suelo de los predios contenidos en cada una

de ellas.

A B

Habitacional Industrial

Otro factor que determina el valor por su uso,
es el nivel de ingreso de los habitantes de la

zona. En este punto, los agentes inmobiliarios
realizan un estudio socioecondmico determi-

nando la poblaciéon preponderante de la zona.
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Impacto en el valor por su equipamiento

El costo de los proyectos se impacta de manera
considerable, gracias al equipamiento que se
incluye como parte de la funcionalidad del edificio.

a. Para desarrollos habitacionales verticales.

b. Para desarrollos habitacionales horizontales.
c. Para desarrollos turisticos.

d. Para desarrollos comerciales.
e. Para desarrollos industriales.

Otros factores a considerar que impactan
directamente en el costo adicional de los
proyectos son:

El factor sustentable

El factor ecoldgico de los proyectos
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Ahora conoces las caracteristicas y factores que afectan el costo y valor de los
proyectos inmobiliarios, los cuales varian en costo respecto al tipo de construccion,
valor del predio o terreno, tipo y calidad del equipamiento, asi como del valor
gue adquieren dependiendo de los diversos usos que se le puede dar a un
proyecto inmobiliario.



Actividad Universidad

Tecmilenio.

1. Reflexiona lo aprendido en el temay
lista las cinco actividades que mas
impactan el costo de los proyectos.

Derechos de Autor Reservados, (UNIVERSIDAD TECMILENIOSR
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En este tema aprenderas a analizar el valor de
los proyectos inmobiliarios, si la ubicacion es
un factor determinante para la inversion, si la
plusvalia es un factor importante para los
compradores, entre otras caracteristicas que
ayudara al momento de ponerle valor a los
inmuebles.




Explicacion

Para algunos proyectos es importante que
los predios se encuentren en zonas de alta
plusvalia, sin embargo, para otros, ubicar
terrenos en zonas de poco desarrollo serian
atractivos para detonar el desarrollo de las
misma.

Criterios de selecciéon de predios

1. Factores fisicos

Geometria
Condiciones topograficas

a)

b)

c) Geolodgicas
d) Hidroldgicas

Unive[sidqd
Tecmilenio.
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2. Factor de desarrollo de la zona
Estas caracteristicas son las que determinan En el ambito de los negocios inmobiliarios, es
la plusvalia de los terrenos. que las ubicaciones son valoradas en gran

medida por las condiciones de su entorno.

El costo de un proyecto inmobiliario impactaria
de diferente manera de una localidad a otra.
a. Infraestructura de la zona De forma mas simple, un proyecto en la zona
b. Accesibilidad de punta Cancun tendra un costo mayor en
relacion directa con la variacion en el costo
del terreno ubicado cerca de Punta Maroma.

c. Densidad de poblacion
d. Desarrollo de la zona

En este punto se analizan los posibles terrenos
desde el enfoque de operaciéon del proyecto.
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Explicacion

c. Coeficiente

a. Terrenos de 2 LEITEmNes de ocupacion,

bajo costo

ubicados .
o absorciony

estratégicamente " "
utilizacion

Criterios de Plusvalia

Dicho concepto resulta ser “piedra angular”
para determinar la decision de un potencial
inversionista, el cual se decide a apostar por
la obtencion de un mayor rendimiento a

La plusvalia es el valor que adquiere por si

solo, sin modificaciéon alguna, ya sea por
mejora o ampliacion, el inmueble o el terreno;

con el paso del tiempo. _ . : nair
través de inversiones inmobiliarias, puesto
que bajo el peor de los escenarios, el inmueble
conserva su valor.
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La seleccion del terreno a desarrollar es una de las decisiones que mas tiempo
puede tomarles a los desarrolladores, puesto que la ubicacion resulta ser clave
en |la ecuacion del éxito de cualquier desarrollo inmobiliario, una vez seleccionado.

El analisis de la ubicacion, en los estudios de mercado puede llevar a la determinacion
de cancelar el proyecto, o bien, cambiar de manera sustancial la concepcion del
mMismo.



Actividad Universidad

Tecmilenio.

1. Reflexiona e investiga por lo menos
tres conceptos de plusvalia.

Derechos de Autor Reservados. (UNIVERSIDAD TECMILENIOS
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Mediante este tema adquiriras conocimientos
fundamentales que sin duda pondras en practica
a lo largo de tu vida profesional, pues para llevar
a cabo la gjecucion de un proyecto inmobiliario

de valor, precision y eficacia, se requieren
fundamentos que se revisaran a continuacion.
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Estructura del presupuesto segun la fase del proyecto (WBS)

A cada una de estas actividades se le asignara El nivel de desglose en los presupuestos va
una escala de tiempo, para asi obtener el incrementandose conforme se avanza en el
programa de obra y proyecto, se le asignara proyecto:

un responsable para poder dar un seguimiento

adecuado y se le asignara un costo, el cual Planeacién

permitira tener el presupuesto del proyecto. En donde se requiere generar rapidamente

corridas financieras que permitan tomar
decisiones sobre la factibilidad del proyectoy
poder dar el siguiente paso.

a. Adquisicion del terreno Ejecucion
b. Construccion Empiezan a contratarse y elaborarse las

c. Indirectos de construccidn ingenierias, estudios y disenos, los cuales

d. Promocién y comercializacion permitiran tener los catalogos de conceptos
e. Legales y administrativos suficientemente detallados para enviarlos a
cotizacion con los constructores invitados
por el desarrollador para participar en la
construccion del proyecto.
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Costos de construcciéon

Los especialistas de este ramo definen con
base en sus precios unitarios, el costo de
construccion de cualquier elemento fisico
del edificio, incluyendo en el costo cada uno
de los rubros siguientes:

Para el caso de |los costos de construccion,
estos son referidos precisamente por el
conjunto de cada una de las siguientes
partes:

a. El consumo de cada uno de sus

a. Estructuras insumos por cada metro cuadrado, metro
b. Instalaciones lineal o pieza del inmueble.

c. Equipos
f. Espacios fisicos b. Las horas hombre requeridas para su

d. Acabados instalacion o fabricacion.
e. Formas

c. Los costos indirectos del proceso
constructivo.

d. El manejo logistico del mismo.

e. Los pagos de prestaciones de ley hacia
los trabajadores, asi como los gastos por
rentas de equipos.

f. Herramientas especializadas requeridas
para su construccion, instalacion o
fabricacion.
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Costos indirectos
Todos los estudios que se realizan previo al Costos de promocién y comercializacién
inicio de la etapa de diseno, tales como los
estudios topograficos, estudios de mecanica Esta partida esta destinada a fondear gastos
de suelos que son requeridos para el diseho para la comercializacién y promocién del
de la cimentacion y estructura. inmueble, mismos que pueden ser derivados

del pago de comisiones a agentes inmobiliarios,
pagos por realizacion de estudios de mercado
o realizacion de encuestas, asi como también

a. Los laboratorios de calidad de materiales. gastos relacionados con la contratacion de
b. La cuadrilla de trazo topografico. publicidad tanto en prensa, como en revistas,
c. Pagos de servicios temporales television, radio, creacion de paginas web,
d. Comedores, balos, energia eléctrica, agua administradores de redes sociales y el pago
y drenaje. de personal de mercadotecnia quienes se
encargan de elaborar y ejecutar los planes de
promocion.

s
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La elaboracién de un buen presupuesto es parte medular de la medicion del
éxito de los proyectos, ya que al final del mismo, uno de los principales objetivos

del desarrollador es presentar utilidad monetaria al grupo de inversionistas que
lo respalda.

La clave principal para obtener un buen presupuesto es tener una estructura
completa con cada una de las actividades que se requieren ejecutar para llevar
a cabo dicho proyecto. Las omisiones son causa de malestares entre los desa-
rrolladores, no sélo por el costo adicional que implica sino porgue supone una
mala planeacion.
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1. Elabora un mapa conceptual acerca
de los principales conceptos al momento
de elaborar un presupuesto inmobiliario.

Derechos de Autor Reservados, (UNIVERSIDAD TECMILENIOSR
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Hablar de crisis en el mercado inmobiliario
requiere de un analisis mas detallado y revisar
si los titulares de este tipo tienen mas un tinte
amarillista o sensacionalista.

Cuando se habla de un producto inmobiliario,
la mayoria de las veces se hace referencia a un
producto de primera necesidad, como es vestirse
o comer. Pero si se trata de proyectos de vivienda,
salvo que la demanda esta completamente
cubierta, es posible hablar de una potencial
crisis, sin embargo, esta situacion podria estimarse
sOlo de manera temporal, ya que este mercado
esta sujeto a la dinamica demograficay el
crecimiento de las economias.
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Metodologia

1. Andlisis de zona.
2. Analisis econdmico.
3. Analisis demografico.

4. Analisis de proyectos similares cercanos.

5. Focus group.

6. Conclusiones con base en los estudios
anteriores.

Dichos estudios se llevan a cabo con el apoyo
de fuentes de datos:

Para datos de economia: INEGI, BANAMEX.

Para datos demograficos: INEGI, CONAPO,
Oficinas locales de desarrollo urbano,
CENSUS USA, Modelo de estimacion de
demanda de vivienda.

Para datos de mercado y competencia:
Visitas de campo, visitas a desarrollos,

entrevistas con agentes inmobiliarios,
entrevistas con desarrolladores, consulta en

periddicos y revistas especializadas.

Universidad
Tecmilenio.
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Analisis socio-demografico y de zona

Los analistas mercaddlogos tomaran datos
de las AGEB o areas geo estadistica basicas.
La AGEB esta constituida por un area geografica
delimitada por factores topograficos, usualmente
conteniendo a menos de 3 mil habitantes. Es
la unidad basica de medida de los censos.
Estas unidades se analizan desde el punto de
vista geométrico y desde el punto de vista de
potencial crecimiento de las unidades existentes
y de creacion futura de nuevas unidades
alrededor de |la zona del proyecto.

Analisis de zona. Este estudio se enfoca
en las caracteristicas de la gente que

habita en el area objeto del estudio, a
partir de sus actividades econdmicas,

de la naturaleza de sus traslados, es
decir, de donde se ubican sus areas
de trabajo y lugares preferidos de
entretenimiento.
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Analisis econémico

Los analisis se centran en las necesidadesy | k ‘

la capacidad estimada de compra que tienen
los habitantes de la zona y de las unidades ‘ \
(AGEB) que se encuentran alrededor del
nuevo Desarrollo.

La oferta existente de desarrollos similares en
la zona, considerando sus caracteristicas,
equipamiento, precio, e incentivos de compra
qgue ofrecen a sus clientes.

Necesidades de zona y de nicho

Los desarrolladores pretenden encontrar
areas de oportunidad en las zonas de

estudio, de tal forma que puedan
disenar un producto o proyecto que
cubra aspectos o factores que otros
proyectos ya establecidos no estan
cubriendo hasta el momento.

Unive[sidqd
Tecmilenio.
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En este tema comprendiste que es importante el estudio para poder orientar el
proyecto directamente a cubrir las necesidades del mercado objetivo.

Dichos estudios permiten que los desarrolladores conozcan las caracteristicas
de la poblacion, sus edades, su potencial de crecimiento, sus actividades econdmicas,
SUS gustos y aspiraciones, asi como la oferta existente de proyectos o productos

similares en |la zona.
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1. Reflexionay redacta con tus propias
palabras la importancia de los estudios
de mercado.

Derechos de Autor Reservados. (UNIVERSIDAD TECMILENIOS




