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INTRODUCCIÓN.- 
 
La creciente demanda de vivienda en México, implica métodos de análisis mas sofisticados y  
 
sustentados, para la toma de dediciones de llevar a cabo un proyecto de inversión para la  
 
construcción de viviendas, que de mayor confianza a los constructores y saber que sectores de la  
 
población son los mas necesitados y además los de mayor demanda en el mercado inmobiliario. 
 
Por tal razón es necesario la elaboración de análisis o estudios de viabilidad para un proyecto de  
 
inversión que analice todos los factores que intervienen para la construcción de un conjunto  
 
habitacional. 
 
Hoy en día es mas frecuente la asesoría de profesionales especializados en el análisis de estos  
 
estudios y que se les proporcione la herramienta necesaria para que los desarrolladores  
 
inmobiliarios, bancos, corredores, inversionistas y fabricantes de materiales evalúen tendencias,  
 
estimen el desempeño de sus proyectos, hagan presupuestos de ventas y encuentren nuevos  
 
clientes y nichos de oportunidades. 
 
El presente estudio analiza, datos, estadísticas, procesos, métodos, y conclusiones que muestran  
 
un ejemplo de cómo realizar un estudio de viabilidad para obtener la resultante final de si un  
 
proyecto de construcción de vivienda es factible. 
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METODOLOGÍA Y TECNICAS : 
 
Partiendo de la definición de Estudio de Viabilidad : 
 
En términos generales ; Es una investigación encaminada a establecer las posibilidades de éxito  
 
de una determinada actividad dados unos recursos disponibles y unas limitaciones existentes. 
 
En este caso el Estudio de Viabilidad será enfocado a un proyecto de inversión inmobiliario, por  
 
lo cual nos apoyaremos en un formato metodológico establecido y que se lleva en la practica. 
 
2.1 Descripción de factores que intervienen y que son indispensables para el desarrollo de un 

estudio de viabilidad. 
2.1.1 Exposición del proyecto.- Describir el proyecto a desarrollar de manera general en 

cuanto a concepto y contenido. se conocerá el numero de viviendas, tipo de edificación, 
terreno, ubicación, descripción arquitectónica de las unidades que componen el proyecto. 

2.1.2 Identificación de los promotores.- Identificar a las figuras que promueven la 
construcción del desarrollo inmobiliario de viviendas si es una persona física, una moral 
(constructora, inmobiliaria etc.) 

2.1.3 Registro del proyecto.- Documento donde se especifica los datos del inmueble, 
propietario, licencias de uso de suelo, descripción del entorno y quien lo registra. 

2.1.4 Ubicación de proyecto.- Identificar la ubicación exacta donde se llevara a cabo el 
desarrollo inmobiliario apoyado con planimetría esquemática del lugar. 

2.1.5 Aspectos constructivos.- Se conocerán las especificaciones y métodos de construcción, 
para identificar su calidad y la categoría en la que se ubicara las viviendas que componen 
el desarrollo. 

2.1.6 Listado de viviendas autorizado.- Documento donde se dará una memoria descriptiva 
sobre el desarrollo inmobiliario y donde se hará énfasis de la cantidad de viviendas que 
componen el conjunto al igual que sus características, dimensiones, cuadro de indivisos, 
debidamente autorizado por la autoridad competente. 

2.1.7 Descripción del proyecto arquitectónico.- Se debe revisar la memoria descriptiva del 
proyecto arquitectónico con el propósito de conocer la composición de los espacios 
habitables, las áreas comunes, áreas de servicio y poder entender el desarrollo 
inmobiliario. 

2.1.8 Planos de instalaciones  hidro-sanitarias  y  eléctricas.- Se debe contar con estos planos 
para conocer los criterios y la funcionalidad de las instalaciones que intervienen en el 
desarrollo y poder ubicar su costo y la injerencia que tienen en cuanto a los recurso 
económicos en el desarrollo. 
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2.1.9 Uso de suelo autorizado.- Se revisara el uso de suelo del predio y la autorización para 

comprobar que el desarrollo esta cumpliendo con reglamentos y disposiciones legales. 
 
2.1.10 Licencia de construcción.- Se revisara la licencia de construcción para comprobar que el 

proyecto cumple con reglamentos y disposiciones legales y no tendrá problemas de inicio. 
 
2.1.11 Conclusión de estudio de mecánica de suelos.- Se revisara el documento emitido por 

despacho especializado en este estudio para corroborar que el suelo no presentara 
problemas de hundimiento, mantos freáticos superficiales o cause fallas estructurales a la 
edificación. 

 
2.1.12 Factibilidad de energía eléctrica.- Se revisara el estudio de factibilidad de energía 

eléctrica para comprobar que esta disponible la alimentación de energía por la compañía y 
que no presentara problemas de suministro ya que esto seria motivo de descalificación del 
desarrollo. 

 
2.1.13 Factibilidad de suministro de agua.- Estudio importantísimo para el correcto y buen 

desarrollo del conjunto ya que sin este vital elemento seria imposible desarrollar cualquier 
conjunto por muy bueno que este fuera de manera que hay que tener el dictamen y 
corroborar su aprobación. 

 
2.1.14 Memoria de diseño estructural.- documento que nos proporciona conocimiento de las 

soluciones estructurales y darnos idea de la consistencia con que va a ser construido. 
 
2.1.15 Resumen presupuesto de obra.- Es importante revisar los costos directos e indirectos del 

desarrollo para tomarlos en consideración cuando se estimen los valores de mercado y 
cotejar su costo contra el valor comercial. 

 
2.1.16 Análisis de presupuesto de obra.- Cotejar que los precios unitarios así como los 

conceptos que intervienen en la obra sean correctos y congruentes con la categoría del 
inmueble a desarrollar y que se contemplen todos los gastos. 

 
2.1.17 Programa de obra.- Importante documento para estimar los tiempos y los avances de 

obra y descartar retrasos que contemplen gastos excesivos fuera de presupuesto. También 
revisar los tiempos para cotejarlos con los valores del mercado en su terminación. 

 
2.1.18 Especificaciones de construcción.- contemplar de manera general las especificaciones 

detalladas de los procesos constructivos. 
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2.1.19 Especificaciones de urbanización.- Tener en cuenta los procesos de urbanización que 

sean lógicos y funcionales y adecuados a su entrono y que esto no repercuta en la 
deshabilitad del inmueble. 

2.1.20 Características de las viviendas.- Revisar los espacios arquitectónicos que cumplan con 
las normas de reglamento en cuanto a diseño y funcionalidad. 

2.1.21 Comparativa normas de reglamentos.- Efectuar una comparativa de los espacios y 
diseños arquitectónicos con las normas del reglamento de construcciones en cuanto a 
dimensiones, iluminación, espacios mínimos y requerimientos por reglamento. 

2.1.22 Identificación de permisos.- Verificar de manera general los permisos pertinentes de las 
instituciones involucradas para la edificación de desarrollos inmobiliarios. Esto nos 
permite detectar si el proyecto presenta alguna irregularidad legal. 

2.1.23 Servicios públicos.- Revisar los documentos sobre servicios disponibles públicos y su 
factibilidad. 

2.1.24 Comercialización.- Análisis de mercado de inmuebles similares para estimar un valor 
unitario de mercado para viviendas tipo. 

2.1.25 Avaluó de terreno.- Se efectuara un avaluó general con mercadeo de terrenos similares 
en cuanto a dimensiones, ubicación, uso de suelo al del objeto. 

2.1.26 Análisis de flujo de caja.- Realizar la dinámica del flujo de los recurso económicos que 
nos darán la respuesta de viabilidad final del desarrollo inmobiliario. 

2.1.27 Conclusiones.- Se revisaran los proceso y se dará la conclusión de si el desarrollo es 
viable o no. objetivo principal del presente estudio. 

 
Es importante señalar que para el desarrollo del análisis se apoyara en Estudios de  
 
Mercado, Análisis de empresas que se dedican a la investigación de sectores y clasificación  
 
de Viviendas, que aportan datos estadísticos que serán de gran utilidad. 
 
Los puntos antes señalados se identifican como los esenciales para requisitar el formato para  
 
la elaboración de un estudio de viabilidad de un proyecto de vivienda y no son limitativos. 
 
Se tendrá apoyo de programas de computación para la elaboración de propio estudio y el  
 
avaluó sintetizado para estimar el valor del terreno que funge como  materia prima primordial  
 
del  proyecto de inversión. 
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HIPÓTESIS DE TRABAJO: 
 
Estudiar el desarrollo inmobiliario Wenner como proyecto de inversión, aplicando un estudio 
de viabilidad para así determinar que las viviendas estén dentro del mercado, además de si 
son técnica y legalmente edificables como un producto competitivo en el comercio 
inmobiliario. 
 
PREMISAS: 
 
Primera: Se elabora propuesta de formato para concentrar datos de documentos legales, 
estudios externos que impactan sobre el proceso de construcción de un desarrollo 
inmobiliario y su aplicación en la valuación inmobiliaria. 
 
Segunda: Estudio estadístico del comportamiento del mercado de las viviendas en México 
según su categoría, zona, demanda, tiempo de absorción, características arquitectónicas, 
superficies vendibles y rangos de valores de mercado, tanto por metro cuadrado, como por 
vivienda completa con mínimos y máximos y su desviación Standard. 
El proyecto a desarrollar se describe de la siguiente manera: 
 
Tercera: Se hace el análisis, se compara nuestro producto con el análisis estadístico se 
clasifica su categoría, se identifica sus rangos de valor, su tiempo de absorción de acuerdo a 
su clase y se efectúa un flujo de caja para ver su comportamiento en un horizonte de 12 
meses. Cabe señalar que se efectúan dos avalúos uno del terreno que es la propiedad que ya 
se tiene y otro de inmuebles similares del mercado para soportar el valor de venta propuesto. 
 

CONJUNTO HABITACIONAL  
 

Conjunto habitacional; que se desplanta sobre un terreno de 180.00  m2 de los cuales el área  
Desplante es de 134.30  m2. El proyecto cuenta con un área libre de 45.70  m2 lo que es un  
25.39 % del total del predio y que cumple con dicha área libre. 
 
Esta  área libre se encuentra en la parte posterior del edificio en la cual se forman dos cubos  
de  iluminación. 
 
Sobre el área de desplante se encuentra una sola torre la cual cuenta con seis niveles    
incluyendo la planta baja. El edificio tiene un total de 10(diez) departamentos y 8 (ocho)  
 
cajones de Estacionamiento también cuenta con áreas comunes que son ;pasillos, cubo de  
escaleras y elevador para seis personas. 
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Y se pretende hacer el análisis de viabilidad y emitir la cedula de si es o no viable para que el  
desarrollador efectué su toma de decisiones con una plataforma mas confiable. 
 
El estudio de viabilidad analizara todos los datos que intervengan y hará uso de auxiliares  
como avalúos, análisis de precios, análisis de mercadeo, así como, de flujos de caja para  
observar la tendencia de los recursos económicos. 
 
ORIGEN Y FUNDAMENTACION DEL PROYECTO: 
 
La creciente demanda de vivienda formal en el país da origen a que en el quehacer valúatorio 
se tengan que abordar estudios que permitan tener un panorama de lo que se va a realizar 
antes de llevarlo a cabo y saber de alguna manera si el proyecto inmobiliario responde a la 
demanda, en forma, tamaño, diseño, ubicación, y costos. Y dar al constructor, promotor o 
inversionista una herramienta que le sea de utilidad para su toma de decisiones y así tener 
éxito en el negocio de la vivienda en México. 
 
El estudio de los desarrollos inmobiliarios es de suma importancia ya que estos conforman la 
ciudades a través de conjuntos habitacionales, industriales, comerciales y recreativos, ya que 
propician el crecimiento ordenado de las ciudades. 
 
Actualmente en la actividad como valuador se han presentado varios trabajos donde el 
encargo es precisamente la elaboración de Estudios de Viabilidad de diferentes constructoras 
para poder llevar a cabo su proyectos de inversión inmobiliaria y que después permitan al 
valuador realizar los avalúos  individuales de cada unidad rentable de acuerdo al propósito del 
avaluó ya sea este para conocer su valor comercial, para traslado de dominio, para compra-
venta etc. 
 
He aquí el fundamento claro de difundir las experiencias reales de una parte del quehacer 
valúatorio mediante un análisis académico la importancia, el proceso y las conclusiones que 
conllevan la realización de un Estudio de viabilidad para un proyecto de inversión 
inmobiliaria. 
 
JUSTIFICACION: 
 
El objetivo primordial es difundir mediante este documento la importancia que se esta 
presentando en el  quehacer valúatorio dentro del desarrollo inmobiliario que esta teniendo el 
país y dar a conocer los aspectos de los Estudios de viabilidad para que se pongan en practica 
en el ámbito profesional y resaltar que no solo estamos enfocados a la realización de avalúos 
de valor comercial, si no que somos profesionistas clave para la correcta ejecución de 
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 desarrollos inmobiliarios y ofrecer viviendas con mejores condiciones de diseño, de 
funcionalidad y lo mas importante que sean inmuebles que puedan y que compitan en el 
mercado con ofertas justas y apegadas a las condiciones económicas de los usuarios. 
 
Entonces el presente documento justifica su elaboración en la importante aportación a la 
practica profesional del valuador como un instrumento imprescindible en la toma de 
decisiones para la ejecución de desarrollos inmobiliarios. 
 
OBJETIVO GENERAL Y OBJETIVOS PARTICULARES: 
 
El objetivo general: 
 
Es la difusión del proceso del Estudio de Viabilidad, como herramienta del quehacer  
 
valúatorio para que de alguna manera el profesionista valuador y el aspirante a serlo tenga  
 
una guía real de lo que se esta haciendo en este tema. 
 
Objetivos particulares: 
 
Crear una fuente de consulta practica donde el valuador o estudiante de valuación conocerá la 
consistencia del estudio de viabilidad, los requisitos mínimos, importancia de los estudios de 
viabilidad en la valuación, ejemplificar un formato como guía, tener un panorama de la 
clasificación de la vivienda en México y los factores que se toman en cuenta para su análisis. 
 
CONTENIDO Y ALCANCES : 
 
Analizaremos el Estudio de Viabilidad de un desarrollo inmobiliario real, para observar los 
pasos y sus componentes y poder emitir el fallo de viabilidad del desarrollo como conclusión 
final del presente estudio. 
 
Antecedentes estadísticos y clasificación de la vivienda en México panorama actual: 

 
D I N A M I C A D E L M E R C A D O I N M O B I L I A R I O 

 
Fuente de información, planeación y toma de decisión para el mercado de casas,  

Departamentos y condominios. 
 

La industria inmobiliaria es un mercado en transición cuyos cambios se dan en el mediano plazo,  y 
donde la información es indispensable para tomar decisiones estratégicas acertadas. 
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Este estudio se realiza mediante encuestas a desarrolladores, visitas a proyectos inmobiliarios, 
revisión de los principales medios publicitarios, consulta con las autoridades municipales y análisis 
de la información censal presentada por INEGI. 
 
Descripción de las Zonas  
Para poder facilitar el estudio del mercado habitacional de la Ciudad deMéxico, ésta se dividió en 
las siguientes subzonas: 
 
Norte  
 
Nor-Poniente: Comprende Satélite, Arboledas, Lomas Verdes, Bella vista, EcheGaray, Atizapán, Sta. 
Mónica, Cuatitlán Izcalli,Chiluca, Condado de Sayavedra, San Mateo, etcétera. 
 
Nor-Centro: Comprende Azcapotzalco, Argentina, Torre Blanca,Tlalnepantla, Linda Vista, Gustavo 
A. Madero, Lomas de Sotelo, Tacuba, Legaría, San Rafael, etcétera. 
 
Nor-Oriente: Comprende Ecatepec, San Juan de Aragón, Romero Rubio, Jardín Balbuena, etcétera.  
 
Poniente  
Poniente: Comprende Polanco, Anzures, Anáhuac, Contadero, 
Cuajimalpa, Chapultepec, Juárez, etcétera.  
 
Centro  
Centro: Comprende Roma, Condesa, Zona Rosa, Del Valle, 
Nápoles, Narvarte, Centro Histórico, Insurgentes Norte, 
Escandón, Doctores, Létran Valle, Portales, etcétera. 
 
Oriente  
Oriente: Comprende Nezahualcóyotl, La Paz, Chimalhuacan,  
Chicoloapan, Ixtapaluca, Valle de Chalco, Chalco,  
Cocotitlan, Temamatla, etcétera. 
 
Sur  
Sur-Poniente: Comprende Las Águilas, San Jerónimo, Av. Toluca, 
Pedregal, San Bernabé, Lomas de Axomiatla, Olivar de losPadres, Héroes de Padierna, Mixcoac, 
Plateros, etcétera. 
 
Sur-Centro: Comprende San Ángel, Florida, Guadalupe Inn, Xoco, 
Miravalle, Coyoacán, Tlalpan, San Fernando, Coapa, 
Romero de Terreros, Taxqueña, Xochimilco, Iztapalapa, 
Tláhuac, Milpa Alta, etcétera.  
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TIPOS DE CASA HABITACION  
Las viviendas encuestadas se clasifican de acuerdo a las siguientes categorías. 
Se utilizan estos rangos como indicadores generales de mercado y no necesariamente siguen los 
criterios de valor de alguna institución en particular 
 

 
 
Tabla resumen general  

 
 
Análisis del Mercado: 
 
Precios: 

Precios promedio por metro cuadrado : mercado ,zona y tipo. 

 
 
La tabla y la gráfica muestran los precios promedio por producto y por zona. 
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La zona Centro tiene actualmente una fuerte demanda, lo que hace que su precio esté 
aumentando, colocándose a la par de la zona Poniente y la Sur. Parte de este mayor precio se debe 
a que la mayoría de la oferta Residencial y Residencial Plus está en estas zonas. Las tres zonas son 
consideradas con muy buena ubicación. 
 
 Las zonas Norte y Oriente presentan los precios mas accesibles ya que en ellas predomina la 
vivienda de tipo económica, la cual aunque esta dotada de servicios públicos, se encuentra retirada 
del centro de la ciudad. 
 
 

 
 
 
 
 
 

Precios Promedio: Mercado, Zona y tipo. 
 

 
 

Dentro de los precios promedio de las cinco zonas de la ciudad de México, observamos que los 
precios más bajos se encuentran en la zona Norte y Oriente. 
 
La vivienda tipo S ofrece precios que van de los $196 a los $218 mil pesos. Los segmentos E y M 
ofrecen viviendas con precios muy variados que van de $330 a $400mil pesos y de $544 a $814 mil 
pesos en el segmento M.  



 

                                                                                                         

15

 
Las viviendas R y RP presentan su mayor precio en la zona Poniente y Sur respectivamente. 
 

 

 
 

En los segmentos bajos (S y E) se observa precios de venta similares en los diferentes tipos de 
viviendas. En general se están construyendo mucho de este tipo de vivienda en las afueras de la 
ciudad. 
 
En los segmentos M , R y RP el mercado prefiere viviendas ya sean casa o departamentos en 
condominio por la seguridad que estos ofrecen. 
 
Tendencia Histórica de precios por metro cuadrado 
 

 
 
A primera vista, la tabla superior muestra que los precios de los inmuebles han aumentado su valor 
en el tiempo  
 
Al ajustar los valores con la inflación, como lo indica la tabla inferior, es posible observar que. los 
productos apenas han mantenido su valor 
 

 
 

Como muestra el cuadro anterior, los precios en términos reales se puede decir que continúan 
constantes a través del tiempo. 
La tabla nos muestra los valores m2 a marzo del 2006. 
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Las variaciones en precios fueron bajas. Los segmentos analizados S, E, M, R y RP disminuyeron en 
7, 4, 3, 2 y 5% respectivamente. 
 
Aunque la actual situación por la que atraviesa el país parece indicar que no existirá plusvalía en el 
sector inmobiliario (ya que el ajuste en precios no se puede dar de manera tan rápida), es 
importante tener en cuenta que siempre una propiedad mantendrá por lo menos su valor en el 
tiempo. 
 
Ventas: 
 

                       
 
En general las ventas detectadas en el 2002 aumentaron con respecto a las del 2001, pasando de 
43,926  a 64,903 unidades vendidas (48% más). 
 
En los segmentos E, M R y RP las ventas aumentaron con respecto al año anterior y esto se debe a 
que además de que la oferta se incremento considerablemente, a los promotores y a los clientes 
potenciales se les está apoyando con diferentes programas. 
 
El gobierno esta haciendo hasta lo imposible por facilitara las personas con menores ingresos para 
que puedan hacerse de sus casas. 
 
En cuanto al mercado de viviendas usadas, se puede observar que la mayoría de la gente ha dejado 
de. vender sus casas y prefieren rentarlas. Otro punto importante por lo que las personas dejaron 
de vender sus casas, es que la mayoría de las viviendas se cotizaban en dólares y los precios no se 
ajustaron en la misma proporción. 
 
Las ventas para el año 2003 con respecto al 2002 cayeron en un 8% a nivel general y fue en los 
segmentos S y M donde se registraron la disminución de estas. 
 
Esta caída se puede atribuir a la estabilidad económica que se sintió en el país, la poca liquidez que 
había en todos los segmentos y en todo el ámbito económico. La gente esta a la expectativa. 
 
Para el 2004 las ventas disminuyeron pasando 59,732 a 52,435 unidades vendidas (14 % menos ). La 
caída fue menor ya que se estimaba que esta fuera del 25%. 
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Las ventas en el 2005 se recuperaron en 14 por ciento. 

                
La gráfica muestra las ventas mensuales reportadas por nuestra base de datos en los últimos  
trimestres. En general el ritmo de ventas en todo el año se considera bueno. 
 
En el último periodo analizados se registro una disminución en las  
ventas, pasando de 5,203  a  4,685 unidades vendidas. 
 
En general podemos decir que la vivienda S y E está teniendo gran apoyo por parte del gobierno y se 
ha desplazado con una muy buena aceptación por parte del consumidor. 
 
En cuanto a la vivienda tipo M (Media) se observa que se esta recuperando debido a que ya se 
empezaron a otorgar créditos para vivienda en este segmento. 
 
La vivienda de lujo (R y RP) se desplaza a buen ritmo aunque pronosticar su comportamiento es 
difícil. 
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Las ventas mensuales promedio por proyecto o absorción son una importante medición de la 
actividad inmobiliaria en determinada ubicación. 
 
No es lo mismo vender una casa al mes en un proyecto de diez que una durante el mismo período en 
un proyecto de cien. En el primer caso se está dentro del Presupuesto y probablemente haya éxito. 
En el segundo, el proyecto puede atravesar serios problemas. Por esta razón, se segmento la 
absorción mensual de acuerdo a un rango de unidades por proyecto. 
 
En el caso del segmento RP es posible observar que los proyectos grandes venden menos 
porcentualmente que los pequeños. Se están construyendo grandes proyectos de más de cien 
unidades en la zona Poniente, pero lo están manejando como pequeños conjuntos dentro de un gran 
conjunto. 
 
Un efecto contrario ocurre con los proyectos tipo S y E, donde la absorción aparenta indicar que los 
desarrolladores que mueven grandes volúmenes tienen ventajas respecto a sus competidores. Esto 
es particularmente notorio en publicidad y promoción, compra de materiales y administración. 
 

 
 

 
 
 

Los meses de inventario disponible son un gran indicador de la actividad global en una zona. En 
conjunto con las ventas mensuales, permiten determinar cuáles son los mercados ofertados y dónde 
hay nichos que pueden ser aprovechados. 
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En general la evolución de los meses de inventario para todos los segmentos se encuentran en 
niveles muy buenos ya que todos tienen menos de 2 años de inventarios (suponiendo el mismo ritmo 
de ventas). 
 
En cuanto a zonas hay que empujar las ventas en la zona Oriente en el segmento S, M y R  
ya que cuentan con meses de inventario de entre 3 y 4 años. 
 

 
 

 
 
El número de proyectos activos es de 1,294 concentrado en el segmento R (39% de los proyectos 
están en este segmento). 
 

 
 

 
 
La tendencia en la ciudad de México es vivir en conjuntos cerrados dada la seguridad que estos 
ofrecen. 
En cuanto al número de proyectos activos los departamentos tienen 1,072 proyectos, equivalente al 
83% de la muestra. 
En cuanto al inventario disponible por tipo de vivienda, las casa solas representan el 55% del total 
de las unidades (38,022 casas). 
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La accesibilidad es un indicador que permite determinar el perfil del cliente. Una determinación de 
los ingresos, combinada con el diseño de la casa, las expectativas de vida, el desarrollo profesional, 
la edad y las metas del cliente permiten realizar proyectos más, acordes con el mercado en 
cualquier momento. 
 
El pago por millar observado en la tabla es el promedio de todos los bancos que ofrecen créditos en 
la ciudad de México, ponderados por su participación del mercado actual. 
 
Dada la pirámide de ingresos del país y la relativa escasez de clientes para productos altos (R y RP), 
los promotores tienen que ser mucho más proactivos en el diseño de sus productos inmobiliarios 
para atraer a clientes que en este momento pudieran ser marginales, pero tienen la capacidad de 
compra.  
 
En los segmentos bajos las SOFOLES han tenido un papel muy importante en la otorgación de 
créditos. 
 
En los segmentos Residenciales es importante mencionar que actualmente son varios los bancos  
que ofrecen créditos. En este momento Hipotecaría Su Casita esta otorgando créditos para este tipo 
de vivienda ya sea nueva o usada. 
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– Atributos y Acabados 
Aún y cuando existe una gran variedad de proyectos inmobiliarios, es cierto que los principales 
motivadores para la venta y los puntos que mejor quedan en la mente de las personas son, en orden 
de importancia: 
 
 Recamara principal 
 Cocina 
 Baños 
 Guardarropa 
 
Es interesante notar que este fenómeno se repite prácticamente en todo el mundo  
 
Por esta razón, se empieza dar un seguimiento específico a los, productos que los compradores 
buscan y que los hacen seleccionar una casa sobre otra.  
 
La decisión de compra de una casa generalmente es tomada por una mujer. Por esta razón, es 
importante que tanto las ventas como los materiales informativos y las casas modelo, en su caso, 
tengan a este consumidor en consideración. 
 
De acuerdo a los criterios de decisión mencionados al principio de esta sección, es posible reportar 
que las cocinas blancas siguen siendo preferidas por los consumidores. 
Los baños deben ser lo suficientemente grandes para poderse secar en ellos y la recámara principal 
más grande que la de los niños. 
 
En clóset existe una multitud de opciones, y es la entrada de productos internacionales que pueden 
ser aprovechados como elementos de venta. 
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 Promoción, mercadeo y ventas 
 
Los desarrolladores están en una encrucijada para determinar cuál es la mejor manera de atraer a 
los clientes potenciales a sus desarrollos. 
 
Los métodos tradicionales no son suficientes, aunque el Segunda Mano es la mejor alternativa como 
periódico especializado en promoción. 
 
Una buena señalización se mantiene como la mejor atracción de clientes calificados en proceso de 
compra. La pregunta que todo promotor debe considerar es cómo generar un número más grande de 
clientes calificados. 
 
Se observa una profesionalización de las fuerzas de ventas de los desarrolladores. Es posible, 
incluso, considerar un sistema de licencia para venta de bienes raíces. Este tema se mencionó y 
abandonó en diversas ocasiones, pero la explosión del mercado inmobiliario,  combinada con la 
complicación de hacer un trámite bancario, apunta a la necesidad de tener un vendedor entrenado 
y motivado. 
 

                  
Se incluye esta información como un apoyo a la elaboración de estrategias congruentes de  
Comercialización, así como de diseño de productos. Al enfocar un inmueble a un mercado 
Específico con requerimientos particulares, es posible diferenciarlo de los de la competencia. 
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La tabla nos muestra la necesidad de crear vivienda para los estratos bajos: Vivienda Mínima S y E. 
 
Esto se debe principalmente a que el grueso de la población se encuentra en los estratos bajos y la 
producción de vivienda en estos segmentos se ve muy limitada; principalmente por el espacio, ya 
que el valor de la tierra se ha encarecido enormemente. 
 
 
 
Definición del proyecto:.-Desarrollo inmobiliario, conjunto condominal desplantado sobre un  
 
terreno de topografía plana ,marcado actualmente con el numero oficial 45 de la calle lago  
 
wenner, colonia Cuauhtemoc pensil, Delegación Miguel Hidalgo, en esta Ciudad de México. 
 
 
Aplicación del formato para viabilidad: 
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DATOS DE PROYECTO 
Por reglamentación: 
 
Uso de suelo según plan parcial de desarrollo urbano delegación (Miguel Hidalgo) es 
HC/5/30 habitacional con comercio hasta 5 niveles como máximo y 30 % de área libre 
permeable. 
 
Requiere de un cajón de estacionamiento por 
vivienda de hasta 60 m2 de construcción. 
 
Estudio de impacto ambiental no requiere solo 
cuando es mayor a 10,000.00 m2 de 
construcción. 
 
Por apegarse a la norma 26: 
 
Norma para impulsar y facilitar la construcción de vivienda de interés social y popular en suelo 
urbano. 

Uso de suelo 6 niveles y 20% de área libre 
permeable. 

 
Se permite el uso de suelo de hasta 6 niveles (PB + 
5 niveles ).en este caso se resuelven PB para 
estacionamientos y 5 niveles destinados a viviendas. 

 
Espacio para 8 automóviles por norma se requieren 
6 ya que es el 60% para vivienda popular. 

 
Área libre total 45.70 m2 esto representa el 25.38 % 
,la norma requiere el 20%. 

 
Estudio de impacto ambiental no aplica (aplica solo 
después de 10,000.00m2 de construcción). 

 
 
 
 



 

                                                                                                         

25

 
 

 
 
 
 

NUMERO DE EDIFICIOS 1.00

NUMERO DE VIVIENDAS 10.00

NUMEROS DE CAJONES DE ESTACIONAMIENTO 8 *

SUPERFICIE DE TERRENO M2 180.00
15.00

AREA LIBRE TOTAL M2 45.70

AREA CONSTRUIDA PLANTA BAJA M2 123.92
(SOLO ESTACIONAMIENTOS)

AREA CONSTRUIDA AREAS COMUNES PLANTA BAJA /M2 10.38
(CIRCULACIONES VERTICALES,ESCALERAS Y ELEVADOR)

SUPERFICIE POR VIVIENDA PRIVATIVA 61.96 12.00

SUPERFICIE REQUERIDA A 8 CAJONES DE ESTACIONAMIENTO 
( 3 GRANDES DE 5.00 MTS. x 2.40 ,TS. Y 5 CHICOS DE 4.20 MTS. X 2.20 MTS.)

SUPERFICIE CHICOS/M2 46.20
SUPERFICIE GRANDES/M2 36.00

TOTAL/M2 82.20
6.45 2.10 6.45

SUPERFICIE CONSTRUIDA PLANTA BAJA 134.30
(ESTACIONAMIENTOS Y AREAS COMUNES * REQUISITO POR REGLAMENTO 1 x VIVIENDA
SUPERFICIE CONSTRUIDA 1er NIVEL 134.30
SUPERFICIE CONSTRUIDA 2do NIVEL 134.30 APEGARSE A LA NORMA 26 REQUIERE 60%
SUPERFICIE CONSTRUIDA 3er NIVEL 134.30 DE ACUERDO A LA NORMA SE CONSIDERA POPULAR 6 CAJONES
SUPERFICIE CONSTRUIDA 4to NIVEL 134.30
SUPERFICIE CONSTRUIDA 5to NIVEL 134.30
SUPERFICIE TOTAL DE CONSTRUCCION / M2 805.80

AREA LIBRE PERMEABLE 22.85
AREA LIBRE JARDINADA 22.85
AREA LIBRE TOTAL / M2 45.70

DE ACUERDO A LA DEMANDA DE LA NORMA SON 6; POR REGLAMENTO SE PUEDEN TENER 
50% CHICOS Y 50% GRANDES,RAZON POR LA QUE SE TIENEN  3 CHICOS Y TRES GRANDES. 
LOS OTROS DOS SON EXCEDENTES Y SE TIENE LIBERTAD DE ELEGIR ENTRE LOS GRANDES Y 
LOS CHICOS; SE ELIGIERON LOS CHICOS POR SUPERFICIES.

AREAS TOTALES

ACOMODO ESQUEMATICO DE CAJONES

DESGLOSE DE SUPERFICIES

SOLUCION ESTACIONAMIENTOS

VACIO VACIO

GRANDE

CHICOCHICO

GRANDE
CHICO

AREAS 
CIRCULACION
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Fecha de Visita:
Fecha de Formulación:

x

22-Nov-05
16-Nov-05

Los accesos estan pavimentados

Del Conjunto: Conjunto Vertical compuesto por 1 solo cuerpo, donde se pretende desarrollar 10 departamentos, el inmueble contara con Planta Baja y 5 
niveles de Departamentos. La Planta Baja será destinada para el área de  estacionamiento con 8 cajones. Los niveles de estacionamientos y los 
departamentos secomunicaran por medio de 1 elevador para pasajeros y escaleras de intercomunicación. 

De los Prototipos: Este proyecto contempla 1 solo prototipo de vivienda  con  una superficie de 61.96 m2. Departamentos desarrollados de un  nivel donde 
la distribución de espacios será de la siguiente manera sala-comedor, cocina, 3 recamaras con su área de guardado cada una, 1 baño completo  y patio de 
servicio. 

18.00 m2

Conclusiones de la Viabilidad

1

Viable Condicionado

702,447.00$        

Referencias de Acceso al Predio

Condominio Vertical

Superficie accesoria privativa
Superficie total de la vivienda

Superficie privativa terreno

Número de niveles de la vivienda

MEDIANo. Total de Viviendas

Como vialidades de acceso tenemos la Calzada Legaria como vialidad de doble sentido de circulación ubicada al Noroeste, Av. Río San Joaquin como 
vialidad primaria de doble sentido de circulación ubicada al Sur, la Calzada General Mariano Escobedo Como vialidad primaria de doble sentido de 
circulación ubicada al Oriente y la Avenida Marina Nacional como vialidad de doble sentido de circulación ubicada al Noreste.

Clasificación de la Vivienda

Esta Pavimentado? Distancia que Falta por Pavimentar

10

1

Deleg. Miguel Hidalgo

Mexico, D.F.

Código Postal

11490

Ciudad y Estado
Pensil Sur

Número / Lote y Manzana

Nombre Promotor

Nombre del Proyecto

Número Contrato FOVI
CONSTRUCTORA E INMOBILIARIA WENNER

Ubicación del Proyecto
Calle
Lago Wenner

Colonia
45

Municipio / Delegación

7,024,470.00$                                          

promedioSuperficie habitable vivienda    
0.00 m2

promedio

61.96 m2

Prototipo 1 Prototipo 2 Prototipo 3 Prototipo 4 Prototipo 5

D AT O S  G E N E R AL E S

LAGO WENNER

Valor del Prototipo
Valor del Proyecto

Descripción del Proyecto Arquitectónico

Número de Viviendas
11,500.00$          

Régimen de Propiedad

Otro

10

61.96 m2

Valor m2 vendible de la Vivienda

No Viable

E S T U D I O  D E  VI AB I L I D AD

Si No
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1
Comentar diferencias

2

1

2
2

C.O.S   (Coeficientes de Ocupación del Suelo)

En 12.00 mts, con la fracción Norte del mismo predio;

En 12.00 mts, con el lote 1194;

En 15.00 mts, con el lote 1134;

AL Sur  

AL Oriente

AL Poniente En 15.00 mts, con la Calle de Lago Wenner, que es de su ubicación.

Poniente

Lago Ginebra

Lago Wenner

Río San Joaquin

Topografía que presenta el terreno en su estado actual

al

180.00

Total m2
134.30 m2
45.70 m2

al

Norte

Área de Vialidades:

Área Vendible:

0.00 m2

0.00 m2

180.00 m2

Vialidades

Entre la Calle

Orientación

Terreno de forma Regular 

ÁREAS 

Terreno sin pendiente alguna

Área de Afectación
SUPERFICIE TOTAL

Sur
Medidas y Colindancias
Colindancias del predio, según Escrituras 36,921, Volumen 453, de la Notaria 131, Titular Lic. Gabriel Benjamin Diaz Soto del D.F. con 
fecha 3 de Febrero del 2005.

Al Norte  

100%

Porcentaje

25%

Con la calle

D AT O S  D E L  T E R R E N O

180.00 m2

 Según Escritura num.

Superficie total de la Garantía

Hay Congruencia Física de Colindancias?

Cuenta con régimen de condominio

Lic. Gabriel Benjamin Diaz Soto

2

del Notario 31,090

No existe diferencia alguna

Superficie Total del Terreno, según Escritura : 180.00 m2

Área de Donación: 0.00 m2Donación % área de donación

% de área de Afectación

% de área de Vialidad

100.00%

Afectaciones Área de Afectaciones

Áreas Comunes

y  la Avenida

Acera que ve al

Forma e Irregularidades del Terreno

75%
Area libre permeable

Total
% áreas de Vendible

HC/5/30 pero se modifica por Norma 26  a H/6/20 ó H/6/25

100.00%

Area de desplante

Uso de suelo Autorizado

Área de Vialidad
Area verde

Si No

Si No

Si No

Si No

Si No

Si No
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1 1

2 1

Cimentación: cajón de cimentación estanco de concreto reforzado y trabes de concreto armado Estructura: en Planta baja muros de carga de concreto
armado. En los demás niveles muros de .carga de block tipo novaceramic de 12 cm de espesor, trabes y castillos de concreto armado y acero de refuerzo.
Losas de entrepiso y azotea de vigueta y vobedilla. Los muros y plafones de recamaras con aplanado de yeso y acabado pintura vinílica. 

de compacidad variable de baja a muy compacta y a partir de 19.00 m de profundidad, respecto al nivel actual de la superficie del terreno, se tiene un 
depósito de arcilla limo arenosa y de limo arenoso poco arcilloso, de consistencia muy dura, de alta resistencia y baja compresibilidad, con contenido de 
agua medio de 20 %, con índice de resistencia a la penetración estándar de más de 50 golpes. El nivel de aguas freáticas se encontró a 9.00 m de 
profundidad y correspnde a un manto colgado, confinado en una capa de arena limosa con espesor de .50 m, aproximadamente.

Del Conjunto: Conjunto Vertical compuesto por 1 solo cuerpo, donde se pretende desarrollar 10 departamentos, el inmueble contara con Planta Baja y 5 
niveles de Departamentos. La Planta Baja será destinada para el área de  estacionamiento con 8 cajones. Los niveles de estacionamientos y los 
departamentos secomunicaran por medio de 1 elevador para pasajeros y escaleras de intercomunicación. 

U S O  D E  S U E L O

0.00%

Solución ?Problema ?

Descripción del Proyecto Arquitectónico
P R O YE CT O  AR Q U I T E CT Ó N I CO

Fallas del Suelo

Comentarios

% de Urbanización del Terreno

Ninguna, siempre y cuando se sigan las recomendaciones de mecanica de suelos.

Considerando las características estratigráficas de los materiales del subsuelo, se determinó que el sitio se encuentra en la denominada Zona de 
Transición, de acuerdo a la zonificación de los materiales del subsuelo del área urbana de la Ciudad de México, en el que los depósitos resistentes 
profundos se encuentran a partir de 18 y 19 m de profundidad. Para conocer las características estratigráficas y físicas del subsuelo en el sitio de interés se 
consideran los resultados de un sondeo realizado, en un predio vecino, localizado a 12.00 m de distancia del predio de interés, el cual se considera 
representativo de las condiciones del subsuelo del área en estudio.En general las características estratigráficas y físicas de los materiales del subsuelo en 
el sitio de interés son las siguientes: entre la superficie y 1.00 m de profundidad, se encuentran restos de cimentación de las estructuras antes existentes; 
subyacidos por capas ínter estratificadas de arcilla poco limo arenosa, limo arenoso y arena limosa, de compacidad muy heterogénea, 

% de Avance global de la etapa a Financiar

Estado del Predio en la Visita

Afectaciones y restricciones en el Predio
No presenta afectación alguna el predio, sin embargo se debera de apegar y  cumplir con lineamientos de la Norma de ordenación partícular número 26

Se encuentra en proceso de demolición de las construcciones existentes, asi como de limpieza de escombros

100.00%0
% de Avance de las Viviendas
N° de Viviendas en Construcción

0.00%

Estudio de Mecánica de Suelos
Esta completo ?Se Tiene?

Descripción del Sistema Constructivo

Verificar y comentar estudio de mecánica de suelos

De los Prototipos: Este proyecto contempla 1 solo prototipo de vivienda  con  una superficie de 61.96 m2. Departamentos desarrollados de un  nivel donde 
la distribución de espacios será de la siguiente manera sala-comedor, cocina, 3 recamaras con su área de guardado cada una, 1 baño completo  y patio de 
servicio. 

Si No Si No

Si No Si No
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1

1 meses Inicio de individualización

Otro

Comentarios al Presupuesto y Programa de Obra

CIMENTACIÓN

El presupuesto es congruente con el producto a desarrollar, se pretende edificar en un tiempo aproximado de 10 meses 

NormaPorcentaje

EDIFICACIÓN
Partida Monto

54,737.88$                         

Es Congruente? Tiempo de Duración de la Obra

Evaluación del sistema Constructivo

Analizar la memoria del cálculo conforme al reglamento

Memoria de Cálculo estructural
Está acorde con la mecánica suelos ?

meses10 12

Se presenta completo acorde a las cargas a repartir y a reglamento de construccion

Porcentaje

Presupuesto de Obra

20,160.00$                         

Pavimentación de Acceso
(A construir si es necesario)

1.48%

No se tiene contemplado

Tanque Elevado
(A construir si es necesario)

DRENAJE

INFRAESTRUCTURA
Monto Observaciones

En proyecto 36.00 m3

No se tiene contemplado

Se considera adecuado al proyecto a desarrollar.

4.20%391,536.00$                       

ESTRUCTURA
ALBAÑILERÍA

26.83%
33.44% 12.18%

182,756.91$                       

16.19%

15.85%

INSTALACIÓNES ESP.

ACABADOS 309,848.13$                       

6.87%

10.57%

5.82%
9.82%

-$                                   
548,793.04$                       

317,400.00$                       CANCELERIA
INSTALACIÓN ELÉCTRICA
INSTALACIÓN HIDROSANITARIA

LIMPIEZA

25.00%
100.00%0%

OTROS

URBANIZACIÓN
3,705,001.06$                    

90,000.00$                         

Partida Porcentaje

100%
2.43%

Monto

6.91%

0.85%
1.35%

25.00%

0.00%
100.00%

Norma

25.00%

PAVIMENTOS 
(Base,Subase,Carpeta,Guarniciones)

no desglosado 25.00%

ELECTRIFICACIÓN 
(Postes,Tranformadores,Arbotantes,Líneas)

no desglosado

AGUA POTABLE
(Excavaciones,Líneas,Valbulas,Registros)

no desglosado

Pozos
(A perforar si son necesarios)

no desglosado

Partida

Cisternas
(A construir si es necesario)

20,160.00$                         

Las vialidades colindantes ya se encuentran
pavimentadas

100%

8.57%

0.00%
14.81%

5.34%

CARPINTERIA

254,520.00$                       

PRELIMINARES 0.00%

198,024.00$                       

8.36%

118,422.96$                       
1,238,962.14$                    

4.93%
3.20%

Si No

Si No
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Si No Si No
Si No Si No
Si No Si No
Si No Si No
Si No Si No

Si No
Si No
Si No
Si No
Si No

Si No
Si No
Si No
Si No
Si No

Si No

Si No

Si No

Si No

Si No

Acceso de la Vivienda

2.00 m2

9.38 m2
9.38 m2

2.80 m2
2.80 m2

7.00 m2
6.00 m2

Cumple

5.00%

17.50%

0.90 m

17.50%
19.47%
23.56%

Baño

El proyecto arquitectonico es adecuado para el sector que esta dirigido 

ILUMINACIÓN NATURAL DE LOS LOCALES

Cumple

0.00%Baño

10 cajones
Cajones  Estacionamiento 
totales del Conjunto

8 cajones de estacionamiento

0.00%

Proyecto

Sala - Comedor
Local Proyecto

15.95%

VENTILACIÓN NATURAL DE LOS LOCALES

Comentarios sobre al Iluminación Natural

5.00%
Requerido

En general cumple con lo establecido en el reglamento de construcciones, en el caso del baño la iluminacion sera mediante luz artificial.

5.00%
4.74%
6.78%

Requerido

17.50%

6.74 m2

Lado Mínimo

0.10%
Baño

Sala  -  Comedor

Recamara 2

6.06%
1.97%

2.00 m2

Opinión sobre el Proyecto Arquitectónico

Sala - Comedor 31.89% 17.50%

2.10 m2

Comparativo
14.39%

1.25 m2

2.40 m2

2.60 m2
1.75 m2

Comentarios de la Dimensión Mínima

Separación estructural 
entre edificaciones

8.80%

0.00 m

Recamara 1 11.78%
Recamara 2

0.90 m

5.00%

Reglamento

Comentarios sobre Ventilación Natural

-5.00%

Cocina

Diferencias

3.80%

Cocina 1.50 m2

Recamara 2 17.60%

1.20 m2

Recamara 1

Recamara 1

13.60 m2 13.86 m2
Norma

Cumple

17.50%

Comparativo
10.95%

3.50 m2

-17.50%

9.74%

En general cumple con Reglamento de Construcción, en el caso del baño contara con extractor mecanico que dara como minimo 6 cambios por hora

3.00 m2

ProyectoCumple
Superficie

CumpleNorma Proyecto

Salidas de la Vivienda

Cajones  Estacionamiento 
por Vivienda 0.8  de cajon

0.00 m

0.90 m 0.90 m

0.05 m

1 cajon por vivienda 0.20 m2

Área Habitable

0.00 m

-

Local Proyecto

Cocina

Local

2.80 m2

5.00%
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1

Comentarios

1 1

1 1

1 1

2 1

2 2

1 1

1 1

Número de Licencia 04-Oct-05

Cuenta con Licencia de Construcción

805.80 m2

2
RMH.B.269.05

800.00 m2

Existe?

Positiva mediante oficio de certificado único de zonificacion de  uso 
de suelo y factibilidades folio 74430, con fecha 10/12/2004 y vigencia 

hasta el 11/12/2005.

F ACT I B I L I D AD  D E  S E R VI CI O S

Red General de aguas Residuales
Existe?

11-Dic-05

m2 de construcción generados según proyecto

Mediante Folio 74430 del Cretificado unico de zonificacion de uso de suelo y factibilidades indica que en el predio se aplica la Norma 26 de Ordenacion
General para la promoción de vivienda de interés social y popular donde podrán optar por alturas de hasta 6 niveles y 20 % de área libre, Ó 6 niveles Y 25
% de área libre según el número de viviendas pretendidas.

Cumple con la Normatividad

Existe? Cumple con la Normatividad

Cumple con la Normatividad

Infraestructura Aguas vs Factibilidad servicios

10-Dic-04FOLIO: 74430

Cumple con Reglamento de construcción asi como en el  requerimiento minimo de cajones de estacionamiento.apegado a la norma 26.

P E R M I S O L O G Í A

Número de Licencia Vigencia de LicenciaFecha de Expedición

Cuenta con Licencia de Fraccionamiento y / o uso de suelo

Por que?

Corresponde al Proyecto
m2 de Construcción autorizados

Por que?

Por que?

Por que?

No aplica

No se requiere

Por que?

Red General de aguas Pluviales

Por que?

Positiva mediante oficio de certificado único de zonificacion de  uso 
de suelo y factibilidades folio 74430, con fecha 10/12/2004 y vigencia 

hasta el 11/12/2005.

1

Cumple con la Normatividad

Fecha de Expedición

Red General de Drenaje
Existe?

A pie de Lote

Por que?

Se abastece por Red Municipal

Factibilidad de agua potable

Existe?

Cumple con la Normatividad

Red General de Agua Potable
Existe?

Cumple con la Normatividad

Limitaciones y Restricciones de las Licencias

Existe? Cumple con la Normatividad

Vigencia de Licencia 04-Oct-07

Según Uso de Suelo aplica HC / 5 / 30, pero con Norma 26 podrán optar por alturas de hasta 6 niveles y 25 % de área libre.

Fuente de Abastecimiento para el Conjunto de Agua Potable

Positiva mediante oficio de certificado único de zonificacion de  uso 
de suelo y factibilidades folio 74430, con fecha 10/12/2004 y vigencia 

hasta el 11/12/2005.

Si No

Si No

Si No

Si No Si No

Si No Si No

Si No Si No

Si No Si No

Si No Si No

Si No Si No

Si No Si No  
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Comentarios

1
Comentarios

1
1 Porque

Comentarios

Requerido ? 2 Cumple ? 1

Comentarios

2.0
2.0
2.0
2.0
8

Electrificación

Factibilidad de energía Eléctrica

Positiva mediante Oficio Area: 513000, FACT 242, en donde manifiesta el servicio para 12 viviendas y 1 servicio. Con fecha 07 de Febrero del 2005.

Existe

Según zonificación de uso de Suelo, no requiere solicitud de factibilidad de dotación de agua y drenaje

Cisternas

Proyecto de Energía Eléctrica vs. Factibilidad de Energía Eléctrica es Congruente
Fúe Presentada

No se requiere se autodeterminara pagando los derechos correspondientes.

Estudio Impacto Ambiental

ADECUADO
2.5

Cumple con la Normatividad

Almacenamiento de agua potable

SERVICIOS PÚBLICOS A PIE DE OBRA COMETARIOS

La vigencia de la factibilidad es a partir del 07 de Febrero del 2005.

No se requiere

CALIFICACIÓN

Alumbrado Público
TOTAL

A pie de lote
Drenaje y Alcantarillado
Agua potable Existe

Existe2.5 A pie de lote
A pie de lote2.5 Existe

2.5
10

A pie de lote

E L E CT R I F I CACI Ó N

REAL

Existe

Si No

Si No

Si No

Si No Si No
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SI
SI
SI
SI
SI
SI
NO
NO
SI
SI 0.50

0.90

0.40
0.40
0.50

EL PROMOTOR SUBCONTRATA LA CONSTRUCCIÓN 

Administrativos Valor estimado de la maquinaria y Equipo

BUENA RELACIÓN TÉCNICA CON HIPOTECARIA NACIONAL S.A DE C.V.

DESARROLLO ADECUADO EN SUS OBRAS

Valor del inventario (Obras en Proceso)n/p

CUENTA CON EXCESO DE DEPENDENCIA DE UN SOLO CLIENTE

n/p

0.5

0.80
0.5CUMPLE EL PROGRAMA DE OBRA

0.5

n/p

8.80

0.5

n/p

Total Reserva territorial0 Empleados Fijos

Personal Fijo

BUENA RELACIÓN ADMINISTRATIVA CON HIPOTECARIA NACIONAL S.A DE C.V.

1.30
0.40

0.5

Algunos datos sobre la Capacidad Productiva del Solicitante

10.00TOTAL

Técnicos / VentasDel Proyecto
-$                        

1CUENTA CON ACEPTACIÓN EL PRODUCTO RESPECTO AL MERCADO

PRESENTA BUENA CALIDAD DE SUS OBRAS DESARROLLADAS

Carpeta asfaltica en regular estado de conservacion en la zona.
Los necesarios.
Completas.

Comentarios

De concreto armado en regular estado de conservacion.

Centro Social
Cuales

La zona donde se localiza el proyecto cuenta con la infraestructura, servicios publicos y equipamiento urbano necesarios para su correcto funcionamiento.

P R O M O T O R

Calles Pavimentadas

1

2

De concreto armado en regular estado de conservacion.

La zona donde se localiza el conjunto tiene un uso de suelo HC/5/30, Uso Habitacional con comercio, 5 niveles de altura y 30% de área libre; con vivienda
del tipo medio y medio bajo, las colonias colindantes presentan esta misma situación, además de Contar con importantes vías de comunicación, lo cual
representa que sea una zona optima para el tipo de vivienda que se pretende desarrollar.

Banquetas
Guarniciones
Pavimento
Mobiliario Urbano

2

Bueno

1.80
1.80EXPERIENCIA EN LA COMERCIALIZACIÓN ESPECIFICA PARA ESTE PROYECTO

EXPERIENCIA EN EL PRODUCTO A DESARROLLAR

Adecuada

EN EL RAMO DE LA CONSTRUCCIÓN :

Clase y Calidad de la Zona donde se realiza el desarrollo :

E XP E R I E N CI A E N  E L  R AM O  I N M O B I L I AR I O

REALADECUADO

Experiencia con otras Financieras

E Q U I P AM I E N T O  U R B AN O

Expectativa de crecimiento  

1.5

El conjunto presenta expectativas de crecimiento.

  Mercados

  Centros Comerciales

  Centros de Culto

  Centros de Salud

  Escuelas 
  Otros Servicios Públicos  Bancos

  Sucursal Banamex

  Sucursal Bital  Transporte Público
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2

a)
b)

SI
SI
SI
SI
SI
SI
SI

 $                 7,024,470.00 

¿Tiene experiencia en la construcción de Vivienda?

Factura Total (Ventas)

¿Existen conjuntos similares en proceso?

¿Ejecuta directamente o Subcontrata la Obra?

¿Existe competencia del producto ofrecido o similar?

¿El plan de ventas es acorde a las expectativas de crecimiento en la zona?

1.00

0.70
0.70

Velocidad de Venta

TOTAL

12Programa de Venta Meses

2

U / mes

1.40

1.5

 $          526,835.25 

1.00

2
1.5

 $          175,611.75 
75.00%

En el caso de que el comprador recurra a un credito por medio de una Sociedad Hipotecaria, debara de acreditar un sueldo mensual minimo de $
35,000.00 pesos. 

1

Año Anterior
Últimos 5 años

El promotor subcontrata sus obras

¿Cuáles son los Proyectos más importantes que ha ejecutado?

ADECUADO
1

Perfil del comprador :

             702,447.00 Precio de venta por vivienda (Promedio)
Enganche
Saldo a 30 Años

Precio de venta x m2  $            11,500.00 25.00%

1

mensual

Mediante caseta de ventas con departamento muestra dentro del desarrollo apoyando con espectaculares y folleteria, con un tiempo de comercializacion
estimado de 12 meses. El promotor nos informo que ya se tiene vendido el 40% del proyecto. 

8.33%Estrategia No fue proporcionado Tasa Abs. Mens. T.A.M. :

Periodo de construcción y de comercialización
Segun programa de obra y/o el flujo de efectivo considera que el tiempo de edificacion sera en 7 meses y 12 meses para venta, se considera que el
producto se podra realizar mediante la siguiente tabla:

Plan de ventas propuesto por el promotor

¿cuántas viviendas ha construido en el año anterior y en los últimos 5 años?

Al terminar el proyecto ¿Existirá demanda?

COMERCIALIZACIÓN DEL PRODUCTO EN LA ZONA REAL

10.00

1.50

¿El tiempo de comercialización va de acuerdo a políticas de Hipotecaria Nacional S.A de C.V?

8.00

¿Se prevén crecimientos en población?

1.20
1.50

No proporcionados
Con Bancos y Otras SOFOLES

¿Quien atendió la Visita?

CO M E R CI AL I Z ACI Ó N

Gerente de Proyectos Hugo Perez Gomez

¿El producto va acorde al nivel socioeconómico actual?

Si No

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

EDIFICACION

BIMESTRES

VENTA

INDIVIDUALIZACION
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Valor del Terreno

Uso Sup. Neg

1.02 1.00

1.20 1.00

1.10 1.00

1.00 1.00

m2

AVAL Ú O  D E  L A G AR AN T Í A E N  S U  E S T AD O  ACT U AL

AVAL Ú O S

5202-8888
LAGO BOLSENA 1 1

1,170,000.00$                                     
-$                                                    

11

N° Ubic.Ubicación de la Oferta (COMPARABLES)

Valor Total del Predio

SIMILAR

Fuente / AntecedenteTeléfono

1

FechaForm.

16 de Noviembre del 2005

---- UN MILLON CIENTO SETENTA  MIL PESOS 00/100 MN ----

Valor por Metro Cuadrado 6,500.00$                                            

100%

Superficie de m2 de Terreno que dejan en Garantía

1.00

Costo / Avance de Edificaciones existentes
1,170,000.00$                                     

Valor Total con Letra

Factor de incrementos al Predio (Se considera Fsu)

SIMILAR
5281-3881

1
2
3 LAGO SALADO 1

16 de Noviembre del 
2005 SIMILAR

LAGO GRAN OSO SN

4 LAGO GINEBRA 5243-3647
5147-6730

1 1 SIMILAR

Valor Unit. 
Resultante     

($ - m2)

1.00

Zona
Factores de HOMOLOGACIÓN

Loc.

1.00

Ubic.

0.971.00 0.95

6,666.67$         

1.00 6,134.97$         
1.00

1.20

1.10

1.00

1.00

0.95

228.00 6,666.67$    1,600,000.00$     
6,670.21$         1.006,063.83$    

6,328.74$         
489.00 5,112.47$    1.00

1,650,000.00$     240.00

Valor Unitario LOTE TIPO Promedio

Fecha inspección Física del Predio
180.00 m2

Área del sujeto 180.00

Costo / Avance de Urbanización %

2 2,500,000.00$     

4

6,500.00$         Unitario aplicableLOTE OBJETO , en números redondos

1.00

6,500.00$         

Comentarios Adicionales y/o Recomendaciones:

1.00

Precio Unit.  
$ / m2

6,531.21$    

329.003 2,100,000.00$     

Precio de VENTA 
Terrenos

Área m2Oferta

1

0.951.00 1.00

CONCLUSION: La viabilidad técnica del Proyecto " Lago Wenner" se considera Técnicamente Viable, por lo que se recomienda
apoyar este Crédito Puente. 

1.- El promotor se debe apegar a la Norma 26 de Reordenamiento Urbano ya las licencias de construccion fueron pagadas
sobre la norma antes mencionada.

1.00

F.R.E.
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edad Sup. Neg

1.02 1.00

1.03 1.02

1.03 1.01

1.03 1.02

1.01 1.00

1.02 1.02

m2

AVAL Ú O S

AVAL Ú O  I N M U E B L E S  S I M I L AR E S  D E  L A Z O N A

Fecha investigacion de mercado 16 de Noviembre del 2005
Superficie de m2 del Prototipo 61.96 m2
Valor por Metro Cuadrado 11,500.00$                                       
EDAD OBJETO 0 AÑOS
valor de vivienda 712,540.00$                                     

Teléfono Fuente / Antecedente

-$                                                  
Valor Total del inmueble 7,125,400.00$                                  

PENSIL NORTE ,LAGO NESS No: 72-A-203 1 2

Valor Total con Letra

(siete millones setecientos cuarenta y cinco mil pesos 00/100 m.n.)

N° Ubicación de la Oferta (COMPARABLES) Ubic. EDAD Fecha

16 de Noviembre 
del 2005

56155300 INMOVIVIENDA

2 CINCO DE MAYO, LAGO DE CHAPULTEPEC No. 39-501 1 3 85012000 CENTURY 21 GRUPO MAC

1

3 CINCO DE MAYO, LAGO DE CHAPULTEPEC No. 39-402 1 3 85012000 CENTURY 21 GRUPO MAC

4 CINCO DE MAYO,LAGO DE CHAPULTEPEC No.39-401 1 3 85012000 CENTURY 21 GRUPO MAC

5 PENSIL NORTE ,LAGO NESS No: 72-N/D 1 1 56871612 JMI ASESORES

6 PENSIL SUR , LAGO GINEBRA No. 86-B-105 1 2 53514911 ROCIO ROJAS

Oferta Precio de 
VENTA DEPTOS.

Área m2 Precio Unit.  
$ / m2

Factores de HOMOLOGACIÓN F.R.E. Valor Unit. 
Resultante      Ubic. Calidad equip

1 765,000.00$       62.00 12,338.71$   1.00 1.05 1.00 0.95 1.02 12,556.05$         
2 700,000.00$       67.00 10,447.76$   1.00 1.05 1.00 0.95 1.05 10,952.58$         
3 715,000.00$       65.00 11,000.00$   1.00 1.05 1.00 0.95 1.04 11,440.30$         
4 705,000.00$       67.00 10,522.39$   1.00 1.05 1.00 0.95 1.05 11,030.81$         

6 785,000.00$       67.00 11,716.42$   1.00 1.00 1.00 0.95

Área del sujeto 61.96 Valor Unitario LOTE TIPO Promedio 11,500.00$         

0.95

Valor Unitario aplicable OBJETO , en números redondos 11,500.00$         

Comentarios Adicionales y/o 
1.-   se estima un valor de mercado unitario homologado de $ 11,500.00

0.99 11,584.08$         
1.00 11,483.50$         5 698,000.00$       61.00 11,442.62$   1.00 1.05 1.00
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CR O Q U I S  D E  L O CAL I Z ACI O N

Croquis de Localización en la Zona.

Croquis de Localización en la Ciudad.
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1.- 2.-

3- 4.-

5.- 6.-

Fachada Principal

Fachada Principal Fachada Principal

R E P O R T E  F O T O G R AF I CO

vista panorámica de la zona 
(construcciones vecinas) vista del acceso al conjunto

vista panorámica del terreno

Vista, Estado Actual del Predio

Vista, Estado Actual del Predio Vista, Estado Actual del Predio
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R E P O R T E  F O T O G R AF I CO  

7.- 8.-

9.- 10.-Vista, Estado Actual del Predio Vista, Estado Actual del Predio

Vista, Estado Actual del PredioVista, Estado Actual del Predio
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M2 CANTIDAD TOTAL
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION VIVIENDAS 61.96 10 619.60
SUPERFICIE DE AREA COMUN 10.38 6 62.28
SUPERFICIE DE ESTACIONAMIENTOS 123.92 1 123.92

SUP. TOTAL CONSTRUCCION 805.80

VALOR DE MERCADO REQUIERIDO POR NORMA 

VALOR UNITARIO DE MERCADO REQUERIDO M2 VIVIENDA UNITARIO
61.96 8,791.41$        

VALOR DE MERCADO DE PAQUETE DE ACABADOS

CANTIDAD IMPORTE TOTAL
ACABADOS 10 68,536.26$     685,362.60$    
(INCLUYE YESOS,PLAFONES Y LOSETAS CERAMICAS EN PISOS Y LAMBRINES)

PINTURA 10 6,950.05$       69,500.52$      

COCINA INTEGRAL 10 25,920.00$     259,200.00$    
TOTAL 1,014,063.12$     
UNITARIO 101,406.31$    

VALOR DE MERCADO CAJON DE ESTACIONAMIENTO
TIPO CANTIDAD M2 $ TERRENO IMPORTE FIRME IMPORTE
GRANDE 3 12 6,500.00$     234,000.00$    352.16 12,677.76$      
CHICO 5 9.24 6,500.00$     300,300.00$    352.16 16,269.79$      

TOTAL
PROMEDIO

COSTO POR PRESUPUESTO DE LA OBRA

SUP. 
CONST.

NO. DE 
CASAS

TOTAL M2 
CONST.

UNIT. 
MERCADO 

VALOR 
PROTOTIPO

61.96 10 619.60             8,791.41$       544,716.00      
0.00 10 -                   101,406.31$    101,406.31      
0.00 8 -                   70,405.94$     70,405.94        

VALOR DEL PROYECTO 10                 619.60             702,447.07$    
PRECIO UNITARIO VENTA 11,337.11$          

CONSTRUCCION
619.60 M2.
61.96 M2.
18.00 M2.
18.00 M2.

619.60 M2.
14% 85.00 M2.

LOTE TIPO

SUP. CONSTRUCCION TOTAL UTIL 
CASA PROMEDIO

LOTE PROMEDIO 
SUP. TOTAL CONSTRUIDA vendible

SUP. ESTIMADA DE ÁREAS COMUNES:

UNICO

PAQ.ACABADOS

CAJON ESTAC.

VALOR PROYECTO

5,447,160.00$                           
1,014,063.12$                           

563,247.55$                              

PROTOTIPO

316,569.79$                              
563,247.55$                              

3,705,001.06$                           

7,024,470.67$                           

70,405.94$                                

VALOR MERCADO
246,677.76$                              

30 544,716.00$                              

DATOS PARA EL FLUJO Y OPERACIONES
CONCEPTO

18,157.20$                      

DE PRESUPUESTO

VALOR VIVIENDA
544,716.00$                            

SALARIO MINIMO ANUAL
VECES REQUERIDAS POR 

NORMA IMPORTE REQUERIDO
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VALOR COMERCIAL PROMEDIO EN PESOS
COSTO UNITARIO DE CONSTRUCCION 
COSTO DE LA CONSTRUCCION POR VIVIENDA

COSTOS  DE PROYECTO (NUEVO):
EDIFICACION DE VIVIENDA 10.00

DERECHOS / LICENCIAS 5.0%

ADMINISTRACIÓN DEL PROYECTO: ( % s/Monto esperado de Venta) 4.2%
PROMOCIÓN y VENTAS::  ( % s/Monto esperado de Venta) 4.2%
COSTOS DE CONEXIÓN Y OTROS 2.30%

COSTOS POR APLICAR O REALIZAR

EDIFICACION DE VIVIENDA 100.00%

DERECHOS / LICENCIAS 100.00%

ADMINISTRACIÓN DEL PROYECTO: ( % s/Monto esperado de Venta)
100.00%

PROMOCIÓN y VENTAS::  ( % s/Monto esperado de Venta) 100.00%
Infraestructura 100.00%

TASA PARA EL CALCULO TIE + 5 TIE PUNTOS TOTAL ANUAL MENSUAL
7.70% 5% 12.70% 1.06%

PERIODOS
Tasa para calcular COSTO FINANCIERO, (activa): MENSUAL
Tasa para calcular PRODUCTO FINANCIERO, (pasiva) MENSUAL

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO: (sobre Monto esperado de Venta) 20.0%

7,024,470.67$                               
4,597.92$                                      

370,500.11$                                  

$1,404,894

1.06%
0.59%

$155,610.04
$155,610.04
$85,215.02

$85,215.02

$3,705,001.06
$185,250.05

$3,705,001.06
$185,250.05

$155,610.04
$155,610.04
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CONCEPTO COSTOS 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

INGRESOS: OCUPACION
SUMA DE INGRESOS: 7,024,470.67$       175,612 175,612 351,224 351,224 702,447 702,447 1,053,671 1,404,894 702,447 702,447 351,224 351,224 7,024,471

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
VIVIENDAS 7,024,470.67$       175,612 175,612 351,224 351,224 702,447 702,447 1,053,671 1,404,894 702,447 702,447 351,224 351,224 7,024,471

SUMA DE INGRESOS: 14,048,941.34$     351,224 351,224 702,447 702,447 1,404,894 1,404,894 2,107,341 2,809,788 1,404,894 1,404,894 702,447 702,447 14,048,941

EGRESOS:
OTROS 85,215.02$            0 21,304 0 0 0 42,608 0 0 0 21,304 0 0 85,215
CONSTRUCCION VIVIENDA 3,705,001.06$       0 0 145,977 297,882 554,639 708,396 798,798 775,457 423,852 0 0 0 3,705,001
DERECHOS/LIC. 185,250.05$          92,625 92,625 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 185,250
ADMON. PROY. 155,610.04$          12,968 12,968 12,968 12,968 12,968 12,968 12,968 12,968 12,968 12,968 12,968 12,968 155,610
PROM. y VENTAS 155,610.04$          -$           1,556 1,556 1,556 3,112 15,561 15,561 18,673 31,122 23,342 15,561 15,561 12,449 155,610

ADQUISICIÓN TERRENO: 1,170,000.00$       1,170,000 1,170,000

SUMA DE EGRESOS 5,456,686.23$       1,277,149 128,452 160,501 313,962 583,167 779,532 830,439 819,546 460,161 49,832 28,529 25,416 5,456,686

SALDO ACUMULADO 1,567,784.45$       -1,101,537 -1,054,377 -863,655 -826,393 -707,113 -784,198 -560,966 24,381 266,667 919,282 1,241,977 1,567,784 -1,878,147

COSTO FINANCIERO 1.06% -11,658 -11,159 -9,140 -8,746 -7,484 -8,299 -5,937 0 0 0 0 0 -62,423
PRODUCTO FINANCIERO 0.59% 0 0 0 0 0 0 0 143 1,564 5,393 7,286 9,198 23,585

TOTAL -1,113,195 -1,065,536 -872,795 -835,139 -714,597 -792,498 -566,903 24,524 268,232 924,675 1,249,263 1,576,982 -1,916,985

DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA: Ingresos  =  Terr.  +  Der/Licen +  Urb  +  Admón  +  Prom/Ventas +  Otros  +  Costo Fin.   -  Productos Finan.  +   Utilidad
Terreno    =  ¨{ Ingresos  -  (Der/Licen  +  Urb +  Admón + Prom/Ventas + Otros  + Costo Fin.  -  Productos  Finan.  + Utilidad )  } / ( Costo Fin. Terr  - Prod. Fin. Terr )

Suma de Ingresos: 7,024,470.67$       
Suma de Egresos: 5,456,686.23$       PERIODOS POSITIVOS 5 COSTO FINANCIERO 62,423

SUBTOTAL: 1,567,784.45$       PERIODOS NEGATIVOS 7 PRODUCTO FINANCIERO 23,585
Menos Utilidad: 1,481,776.87$       

TOTAL: 86,007.58$            
Prod.Fin - Costo Fin. 86,007.58$            

SUBTOTAL: ($0)

GANANCIA DEL PROMOTOR 1,481,776.87$       21.09%

FLUJO DE CAJA PARA DESARROLLO WENNER
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PERIODOS (Indicar tipo):
CONCEPTO:

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
OTROS EGRESOS
TERRENO 100% 100.00% 100%
VENTA DE VIVIENDA 0.25 0.25 0.50 0.50 1.00 1.00 1.50 2.00 1.00 1.00 0.50 0.50 10

100% 2.5% 2.5% 5.0% 5.0% 10.0% 10.0% 15.0% 20.0% 10.0% 10.0% 5.0% 5.0% 100%
INFRAESTRUCTURA Y
URBANIZACION 100% 25.00% 50.00% 25.00% 100%
CONSTRUCCION VIVIENDA 0.00 0.00 0.39 0.80 1.50 1.91 2.16 2.09 1.14 0.00 0.00 0.00 10

100% 3.94% 8.04% 14.97% 19.12% 21.56% 20.93% 11.44% 100%
DERECHOS/LIC.

100% 50.00% 50.00% 100%
ADMON. PROY.

100% 8.33% 8.33% 8.33% 8.33% 8.33% 8.33% 8.33% 8.33% 8.33% 8.33% 8.33% 8.33% 100%
PROM. y VENTAS

100% 1.00% 1.00% 1.00% 2.00% 10.00% 10.00% 12.00% 20.00% 15.00% 10.00% 10.00% 8.00% 100%
OTROS

100% 8.33% 8.33% 8.33% 8.33% 8.33% 8.33% 8.33% 8.33% 8.33% 8.33% 8.33% 8.33% 100%

EGRESOS DEL PROYECTO:

Infraestructura 85,215.02$               
Construcción 3,705,001.06$           
Derechos/Lic. 185,250.05$              
Administración 155,610.04$              
Prom/Ventas 155,610.04$              
Terreno 1,170,000.00$           
Utilidad 1,481,776.87$           

% DE INVERSION POR PERIODOS Y CONCEPTOS

% DE INVERSION POR PERIODO

0.00

0.50

1.00

1.50

2.00

2.50

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
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GUIÓN DE LA ESTRUCTURA FINAL DEL TRABAJO: 
 
Después de obtener, ordenar y procesar la información referente al desarrollo inmobiliario y  
aplicar el formato, se efectuaran los análisis de mercadeo, se efectuara un flujo de caja para  
analizar el aspecto financiero de los recurso económicos lo cual nos arrojara finalmente el  
resultado de viabilidad el análisis y se aportan las conclusiones y comentarios  
necesarios, apoyado por una cedula donde se emite el fallo del trabajo sobre el desarrollo  
inmobiliario. 
 
LIMITACIONES DEL TEMA Y DEL PROYECTO: 
 
Es tema central del estudio el desarrollo de la aplicación del formato y los datos necesarios. 
de tal manera que se enfatiza la parte practica del mismo. 
No son tema de estudio el análisis o veracidad de los documentos legales que apoyan la 
aplicación del formato, el análisis del flujo de caja ni los avalúos o análisis de cálculos que 
sirven para la aplicación practica del formato. 
 
CONCLUSIONES Y PROPUESTAS: 
 
Una vez obtenidos los resultados del análisis y llevándolos a los parámetros estadísticos de 
mercado antes mencionados se obtienen estos resultados: 
 
El segmento medio presenta una partida arquitectónica de mercado como lo muestra la tabla: 
En el siguiente grafico se muestra una comparativa de los espacios arquitectónicos que 
estipula el mercado para clasificar nuestro inmueble dentro de su segmento y se coloca en la 
calidad MEDIA: 
 
 
          Mínimos       Nuestro prototipo         RESULTADO 
 
Recámaras   2    3                           CUMPLE 
Alcoba*    0    0                           CUMPLE 
Baños completos    1    1                           CUMPLE 
Medios baños   1    0                           CUMPLE 
Cocina independiente  SI    SI                          CUMPLE 
Comedor independiente  NO    NO                        CUMPLE 
Sala independiente  NO    NO                        CUMPLE 
Cajón de estacionamiento  1    0.8                          CUMPLE 
Cuarto de servicio  NO    NO                        CUMPLE 
* Se considera alcoba a ese espacio libre que tiene la capacidad de ser convertido en otra recámara, en un estudio, área de TV e incluso una 
extensión de la estancia o del comedor. 
 
La ubicación del inmueble según el análisis estadístico se encuentra en la zona PONIENTE. 
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Resumen que muestra nuestro inmueble en comparación con la estadística de mercado. 
 
CABE SEÑALAR QUE LOS DATOS ESTADISCOS CORRESPONDEN AL AÑO 2006 
 

Concepto Mercado Objeto 
Rango sup. Segmento MEDIO Máximo    142.00 m2 

Mínimo      41.00 m2 
61.96 m2 

Precio Segmento MEDIO Máximo    $ 1,389,000.00 
Mínimo        $ 420,000.00 

$ 702,447.00 

Precio promedio de vivienda 
Desviación Estándar 

$ 655,000.00 
$ 194,000.00 

$ 702,447.00 

Valor/m2 segmento MEDIO Máximo    $ 20,100.00 
Mínimo       $ 4,924.00 

$ 11,337.00 

Valor/m2 promedio  
Desviación Estándar 

$ 9,890.00 
$ 2,563.00 

$ 11,337.00 

Superficie Promedio 66.00 m2 61.96 m2 
 
Resumen de valores propios de la zona PONIENTE: 
 

Concepto Mercado Objeto 
Precio promedio/m2 $ 13,733.00 $ 11,337.00 

Precio promedio vivienda MEDIA $ 814,000.00 $ 702,447.00 
 
Conclusión de mercado; El inmueble esta dentro del segmento MEDIO y cumple con las 
condiciones y características de mercado. 
 
Conclusión técnica; De acuerdo con el estudio de viabilidad analizado en el formato se 
concluye que el inmueble es viable y se recomienda su ejecución. 
 
Conclusión de absorción: De acuerdo a los análisis estadísticos el promedio de venta 
mensual de vivienda tipo medio es del 0.8,en un conjunto de hasta 20 viviendas, es decir, 
tiene mas probabilidades de éxito vender una vivienda de un conjunto de diez en un lapso de 
un mes, que el de un conjunto de 100 viviendas, ya que en el primer caso el periodo de 
ejecución del desarrollo es mas corto ,lo cual nos mantiene dentro del presupuesto y no varia 
ni el costo de la vivienda ni el periodo de absorción ,en el segundo se corre el riesgo de que 
durante el periodo de ejecución  se tengan cambios de costos, retrasos e incluso cambios de 
proyectos lo cual aumenta el costo de la vivienda y el tiempo de absorción de la misma. 
 
Conclusión final: Se confirma la hipótesis de nuestro estudio, señalando que efectivamente 
las viviendas del desarrollo inmobiliario Wenner son un producto edificable legal y 
técnicamente y representan una atractiva opción comercial con un tiempo de absorción muy 
corto en relación con el mercado de la zona. Y cumple con los intereses del promotor que 
estadísticamente persiguen una utilidad de entre 20 y 24 % el resultado que arroja el flujo de 
caja esta sobre el 21% lo cual es muy alentador. 
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Propuestas: 
 
Se propone actualizar el formato de acuerdo a las necesidades y requerimientos que se 
susciten en la fecha de su aplicación. 
 
La actualización constante del mercado de los diferentes segmentos y zonas así como los 
datos estadísticos de ventas y disposición del producto en el mercado ya que el mercado 
empleado para el presente estudio corresponde al año 2006. 
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Glosario  
 
DIME: Dinámica del mercado inmobiliario. 
BIMSA: Buró de Investigación de Mercado, Sociedad Anónima. 
INEGI: Instituto Nacional de Estadística, Geografía e Informática. 
 
Tipo de viviendas según DIME: Los inmuebles encuestados son clasificados por DIME de acuerdo 
a los siguientes rangos de valor, y los utiliza como indicadores generales de mercado. 
 
Vivienda Mín. (Mínima): Vivienda con un valor de hasta 60 salarios mínimos.  
 
Vivienda S (Social): Inmueble con valor de 61 a 160 salarios mínimos.  
 
Vivienda E (Económica): Inmueble con un valor de entre 160 y 300 salarios mínimos.  
 
Vivienda M (Media): Vivienda con un valor de entre 300 y 750 salarios mínimos.  
 
Vivienda R (Residencial): Inmueble con un valor de entre 750 y 1,670 salarios mínimos.  
 
Vivienda RP (Residencial Plus): Vivienda de más de 1,670 salarios mínimos.  
 
Segmento: BIMSA hace una clasificación de la población de acuerdo a los ingresos anuales de sus 
habitantes. 
 
Segmento tipo A: Población que percibe ingresos superiores a 60veces el salario mínimo.  
 
Segmento tipo B: Población que recibe un ingreso de entre 30 y 60 salarios mínimos.  
 
Segmento tipo C: Población que gana entre 10 y 30 veces el salario mínimo.  
 
Segmento tipo D: Población que percibe entre 5 y 10 veces el salario mínimo.  
 
Segmento tipo E: Sector de la población que recibe menos de cinco salarios mínimos.  
 
Casa duplex: Conjunto de dos casas que comparten terreno, paredes y en algunos casos también 
jardines. 
 
Casa sola: Vivienda totalmente independiente. 
 
Casa usada: Inmueble que fue previamente ocupado. 
 
 
Cliente objeto: Persona a la que está dirigido el producto. 
 
Comisión de apertura: Cantidad solicitada para gastos de investigación. 
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Conjunto horizontal: Conjunto de casas que comparten áreas y poseen características similares de 
estructura y diseño.  
 
Departamento: Vivienda localizada en un edificio.  
 
Desarrollo: Conjunto habitacional.  
 
Desviación estándar: Medida de dispersión que se refiere a la variabilidad o margen de error de los 
datos.  
 
Enganche: Pago inicial para un bien inmueble. 
 
Estudio de mercado inmobiliario: Evaluación del predio, el producto y las estrategias de un 
proyecto. 
 
Influencia inmediata: Zona aledaña que afecta directamente a un desarrollo.  
 
Mercado objeto: Sector al que está dirigido un producto. 
 
Meses de inventario: Al ritmo de ventas actual, el tiempo calculado para vender las existencias. 
 
Oferta agregada actual: La suma de todas las ofertas en cierto periodo y mercado.  
 
Pago inicial: Es la primera aportación del enganche para apartar el bien inmueble. 
 
PEA: Población económicamente activa.  
 
Plaza: Lugar determinado donde se levanta un muestreo.  
 
Producto: Inmueble de cualquier tipo. 
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ANEXOS 
REGISTRO DEL CONJUNTO HABITACIONAL 
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REGISTRO DEL PROYECTO Y SOLICITUD DE CREDITO 
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LISTADO DE VIVIENDAS AUTORIZADO 
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CERTIFICADO DE USO DE SUELO  
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LICENCIA DE CONSTRUCCION 
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LICENCIA DE CONSTRUCCION 
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RESUMEN PRESUPUESTO DE OBRA 
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RESUMEN PRESUPUESTO DE OBRA 
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CALENDARIO DE OBRA 
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ESPECIFICACIONES DE CONSTRUCCION 
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ESPECIFICACIONES DE CONSTRUCCION 
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ESPECIFICACIONES DE URBANIZACION. 
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ESPECIFICACIONES DE URBANIZACION 
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ESTUDIO DE MECANICA DE SUELOS 
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ESTUDIO DE MECANICA DE SUELOS 
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ESTUDIO DE MECANICA DE SUELOS 
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FACTIBILIDAD ENERGIA ELECTRICA 
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FACTIBILIDAD ENERGIA ELECTRICA 
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FACTIBILIDAD ENERGIA ELECTRICA 
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UBICACIÓN DEL DESARROLLO Y EQUIPAMIENTO DE LA ZONA 
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PLANTA ARQUITECTONICA DE LA PLANTA BAJA 
              (AREA DE ESTACIONAMIENTOS) 
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PLANTA ARQUITECTONICA DEL PROTOTIPO 
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CORTES ESQUEMATICOS DEL EDIFICIO 
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PLANTA TIPO DE CADA NIVEL 
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