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INTRODUCCION

El presente trabajo se encuentra integrado por cinco capitulos, en cada uno de ellos se
tratan aspectos relevantes al valor que de alguna manera integran a la técnica de la
valuacion inmobiliaria, asi como otros mas especificos a los inmuebles de vivienda o de uso
habitacional. De esta manera, se tiene como objetivo presentar los factores que intervienen

en la fluctuacioén del valor de los inmuebles de vivienda.

En el capitulo 1 “Antecedentes” se introduce el tema que nos ocupa, sefialando la
importancia de que el ser humano le otorgue valor a las cosas y los motivos, razones o
acontecimientos que lo condujeron a otorgarselo. Este capitulo se dividié en dos partes. En
la primera parte se especifican los antecedentes histéricos, acontecimientos y hechos que
llevaron a la creacion del “valor” que en un principio, el hombre primitivo otorgé
exclusivamente a las cosas que producian como resultado de la division del trabajo y de la
conformacion de las primeras comunidades o poblados, que esto a su vez fue el resultado
del “sedentarismo” del hombre. En el momento que se le asigna valor a las cosas es cuando
surge propiamente el comercio y se plantean los tres conceptos que fueron primordiales
para el pensamiento econdémico, el excedente, el trueque y la propiedad privada. A la
segunda parte de este primer capitulo se le denominé “antecedentes técnicos”, en el cual
se plantea la necesidad y los tipos de avallos existentes, asi como los métodos de
valuacion que son comunmente empleados, se especifican las instituciones que norman
los servicios de valuacién en nuestro pais, tanto para los bienes de propiedad privada como
de aquellos que son de la nacion. Se proporciona la definicion y la propia interpretacion de

algunos conceptos tales como valuacion, avalud, inmueble, mueble, bien, entre otros.

En el capitulo 2 “Precio, costo y su relacion con el valor” se presentan las diferencias que
existen entre cada uno de los términos: precio, costo y valor; pero a su vez la relaciéon que
guardan entre ellos. Por tal motivo, se suelen confundir estos términos en su uso dentro de
los contextos comunes de la gente. Este capitulo se dividio en tres partes. La primera parte
de sentido estrictamente introductorio, planteando la confusion del uso y el desconocimiento
de lo que realmente significa cada término. En la segunda parte de este capitulo, se trata
Unicamente del precio, su significado y la relacion que guarda con el dinero y el valor. Se
cita un ejemplo para una mejor comprension y el comentario de un par de autores. Por

altimo en la tercera parte, se alude al tema del costo, su concepto, clasificacion, uso y la
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relacién que mantiene con el precio y el valor; asi como la relevancia que tiene en el tema

de los presupuestos de una obra. Al leer este capitulo, el lector podra comprender, distinguir
y dar el correcto uso de los términos precio, costo y valor.

En el capitulo 3 “Factores urbanos de la vivienda” se plantea lo que concierne a la vivienda
y a los factores urbanos que responden a su existencia y desarrollo. Este capitulo se dividié
en tres partes. La primera parte trata exclusivamente de la vivienda, su concepto y los
motivos que llevaron al ser humano a crearla. Se da una breve resefia histérica de los
materiales que se han ido ocupando a lo largo de su desarrollo. También se acude a
consultar lo que legislacion mexicana indica acerca de lo que se contemplara como
vivienda, conceptualmente y como un derecho del ciudadano mexicano. Asimismo, se
destaca la influencia que tiene en la vivienda el entorno y la familia. En la segunda parte de
este capitulo, se plantea la definicién y la diferencia que existe entre los fendmenos de
crecimiento urbano y desarrollo urbano, que al final de cuenta son dos procesos muy
diferentes pero que a la vez guardan una estrecha relacion. Estos fenémenos han traido
distintas repercusiones al entorno y medio urbano de la vivienda. También en esta segunda
parte se brinda un panorama general de la situacién de la vivienda en nuestro pais.
Finalmente en la tercera parte se explica lo que es conceptualmente un factor y
posteriormente se habla de lo que son los factores urbanos y a que se le atribuyen

principalmente.

En el capitulo 4 “Factores que hacen fluctuar el valor de un inmueble de vivienda” se
presenta el punto principal de este trabajo, se especifican los factores que intervienen en la
fluctuacién del valor de los inmuebles de vivienda tanto positiva como negativamente. Para
lo cual este capitulo se dividid en cuatro partes. En la primera parte se da una breve
introduccion en la que se caracteriza el comportamiento del mercado inmobiliario,
asimismo, se presenta un par de ejemplos que nos hacen ver que el valor de un inmueble
se mantendra en constante cambio segun las condiciones que se susciten. Se habla de la
plusvalia inmobiliaria como un “beneficio circunstancial del valor inmobiliario” no sin pasar
por alto que pudiera darse el caso de que se presentara un “perjuicio circunstancial del valor
inmobiliario”. En la segunda parte de este capitulo se alude a las consideraciones previas
que han de contemplarse en la valuacién de un bien inmueble, donde se especifica que ha
de ser valuado tanto el suelo como el propio edificio o vivienda y que los factores que

beneficiardn o perjudicaran el valor del inmueble pueden afectar a uno 0 a ambos. También
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se mencionan las principales caracteristicas del mercado del suelo, el cual viene siendo la

materia prima del sector inmobiliario. En la tercera parte se habla de los principios
econdmicos en los que se debe basar un avalug, ademas de algunos de estos principios
hacen referencia a los factores que hacen fluctuar el valor de los inmuebles. En la cuarta 'y
dltima parte se clasifican en cuatro grupos los principales factores que hacen fluctuar el
valor de los inmuebles de vivienda: factores fisicos, econémicos, sociales y politicos.
Posteriormente se describe cada uno de estos factores, para ello se propone analizar dos
ambitos de afectacion: el mercado inmobiliario y el inmueble (sus caracteristicas
intrinsecas). De ahi se explica como pudieran beneficiar o perjudicar el valor del inmueble

de vivienda.

Por ultimo, en el capitulo 5 se presenta la respectiva conclusion obtenida tras la

investigacion realizada para presentar este trabajo.
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OBJETIVOS

Objetivo general

El objetivo general de este trabajo es presentar los principales factores que hacen fluctuar
el valor de los inmuebles de vivienda, definiendo cada uno de esos factores y explicando la
manera en que afectan tanto positiva como negativamente, segin corresponda, en el valor

de la vivienda.

Objetivos particulares

o Presentar los aspectos histéricos y técnicos del valor de los objetos que posteriormente
llevaron al proceso de los avallos de los bienes inmuebles. Asimismo, definir lo que es

el valor, un avalué, un inmueble y lo relacionado a ellos.

o Establecer larelacion que existe entre el precio, costo y valor; y la diferencia que guardan

entre ellos.

¢ Presentar un panorama general del desarrollo de la vivienda, asimismo, el concepto que
se tiene sobre ella y como establece que esta sea segun la legislaciébn mexicana. La
influencia que tienen sobre la vivienda el entorno o habitat y la familia como principal

actor de la misma.

e Presentar resumidamente la situacion de la vivienda en México y los sistemas de
produccion habitacional basados en la oferta y la demanda de la misma. Por otro lado,
marcar las diferencias que existen entre el desarrollo y crecimiento urbano. Mencionar

los factores urbanos de la vivienda.

e Presentar los factores que hacen fluctuar el valor de los inmuebles de vivienda.
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JUSTIFICACION

Este trabajo parte principalmente de la inquietud de responder a la siguiente pregunta:
¢ Qué razén habria para que un Ingeniero Civil y Especialista en Construccion Urbana se
ocupe de estudiar el tema de las fluctuaciones del valor de los inmuebles de vivienda? Ante
tal cuestionamiento, se han de encontrar dos situaciones. Una en la que el lector sea
conocedor del tema o ejerza la profesibn mencionada, este habra encontrado que
evidentemente es importante que el profesionista dedicado al &mbito o sector de la
construccién como minimo, suficiente y necesario conozca el mercado inmobiliario y no sélo
eso, que ademas sepa de costos, administracion y planeacioén, finalmente otorgandole
menos peso a lo primero. Por otro lado, el escenario de que el lector tenga un pleno
desconocimiento del tema, de inmediato habra de notar que pese a estar por ahi la palabra
vivienda, seria un tema que estaria mas orientado a un profesionista de las ciencias sociales
como economista, administrador o un valuador; que en efecto, de este Ultimo es su principal
actividad, sin embargo, las bases que ha de traer (que por lo menos asi deberia ser) son

correspondientes y orientadas a la construccién; pero ya ha de quedar en claro.

Y es asi que la respuesta a tal cuestionamiento se debe a varias razones, una de ellas es
el hecho del posible interés en dedicarse al sector del desarrollo inmobiliario ya sea como
trabajador o como inversionista. Otra razén podria encontrarse en la posibilidad de
dedicarse a trabajar construyendo inmuebles para venderlos o arrendarlos, lo que ha de
requerir que se conozca el funcionamiento del mercado inmobiliario y cémo el dinero se
intercambia en él. Que quede claro que, especificar y detallar cada una de estas situaciones
y fenémenos del mercado inmobiliario requeriria de todo un estudio, por lo que queda como
tarea adicional para el lector ampliar su lectura y conocimiento en otras fuentes en donde
se trate cada tema del sector de desarrollo inmobiliario, asi como de las valuaciones

inmobiliarias en lo particular y en la profundidad de su interés.

De esta manera, el tema de este trabajo se centra en presentar los principales factores que
hacen fluctuar el valor de un inmueble de tipo vivienda, teniendo en cuenta la inexistencia
de este tema en los trabajos de tesis y tesinas que han sido desarrollados en la Facultad
de Ingenieria y de su posgrado de especializacidbn en construccion. Resultando
indispensable que como ingenieros constructores tengamos en cuenta qué factores o

aspectos degradan o benefician el valor de un inmueble de tipo vivienda o digase también
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de una construccién en general, asimismo saber diferenciar entre valor, precio y costo; y lo

gue cada uno de estos implica realmente. Por lo que se pretende contribuir al conocimiento
aportando con esta tesina elaborada desde el punto de vista de un ingeniero civil con la

plena preparacion de una especialidad en construccién urbana.

“Solo es util el conocimiento que nos hace mejores.”

Socrates
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CAPITULO 1.- ANTECEDENTES

1.1.-Antecedentes histoéricos

La humanidad gira entorno al valor que propiamente le hemos asignado a las cosas tanto
materiales (casa, ropa, aparatos de uso doméstico y no domeéstico, carro, etc.) como no
materiales (cAdigos, leyes, estatutos e inclusive creencias religiosas, etc.). No obstante, no
se tiene una escala fija de valores para cada cosa, puesto que cada uno de nosotros
valoramos las cosas acorde a nuestro criterio y bajo las circunstancias en que uno se
encuentre; es asi que las cosas no tienen un valor en si mismas, todo es asignado por las
personas, las cuales se encuentran influenciadas por el sistema econémico y cultural en el

que se desenvuelven.

El valor que se le otorga a las cosas, tras lo mencionado en el parrafo anterior, es finalmente
el resultado de la experiencia que se ha obtenido a lo largo de la evolucion histérica de las
ideas del ser humano en la adquisicién de un bien o su venta, actos que se encuentran
estrechamente relacionados por el trabajo, la escasez y necesidad; no menospreciando el
principio basico sobre el que se basa una economia de mercado?, la Ley de la Oferta 'y la

Demanda?. Por otro lado, tener un pleno desconocimiento del valor social de las cosas®y

1 Una economia de mercado es un sistema econémico en donde las decisiones fundamentales de qué, cémo
y para quién producir se resuelven a través del mercado que permite conocer los signos de abundancia y
escasez de recursos o productos. Basar un sistema en la economia de mercado da importancia a los equilibrios
originados entre oferentes y demandantes, que determinaran sus asignaciones de bienes y servicios a
producir y consumir, con un alto grado de independencia de poderes o instituciones. A tal argumento se
relaciona “la Teoria de la Mano Invisible” del economista Adam Smith, la cual es una metafora que sefiala ala
economia de mercado como herramienta con capacidad para alcanzar el bienestar social maximo mientras se
busque el propio interés. Segun su ideario, el juego natural ejercido por la demanda y la oferta es suficiente
para el alcance del equilibrio de la economia y la fijacion natural de los precios. De esta manera, Smith indicaba
que el papel del mercado es basico y fundamental y que cuanto menos control politico o gubernamental exista
en las economias, mas facilmente estas encontraran sus caminos y el maximo bienestar. (Consultado de
http://economipedia.com/definiciones/economia-de-mercado.html).

2 Este principio refleja la relacién que existe entre la demanda de un producto y la cantidad ofrecida de ese
producto teniendo en cuenta el precio al que se vende el producto. Con base a ese precio los oferentes estan
dispuestos a fabricar un nimero determinado de ese bien. Al igual que los demandantes estan dispuestos a
comprar un nimero determinado de ese bien, dependiendo del precio. De ser de interés para el lector se
sugiere consultar la pagina electrdnica:

http://economipedia.com/

3 Seglin Marx, podemos llamar mercancia a todo objeto (o cosa) que se pone en el mercado, a todo objeto
producido con vistas a su cambio por otros objetos, con vistas a ser vendido en el mercado, siendo la
mercancia el elemento basico de la vida econdmica en la sociedad capitalista. En la Primera Seccién del Tomo
| de “El Capital”, Marx hace el andlisis del concepto de valor. Sefiala los dos aspectos de la mercancia: su

7
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adoptar lo que siempre se ha venido “asignando”, es tan inapropiado como asignar un valor
a algo material como inmaterial que la propia sociedad no ha sabido darle la debida
importancia, siendo asi pertinente el hecho de saber como otorgar el valor a algo, tarea que

no resulta tan simple.

Haciendo hincapié en el término valor, se sabe que podria tener diversos significados desde
el punto de vista que se le desee ver. Por ejemplo, desde la perspectiva de la ética podria
referirse a las buenas cualidades que denotan una persona y que la encaminan a una vida
de rectitud. Este significado no corresponde al enfoque del valor econémico al que nos
referimos en el presente estudio. Por otro lado, segun la Real Academia Espafiola (RAE),
la palabra valor define “el grado de utilidad o aptitud de las cosas para satisfacer
necesidades y proporcionar bienestar o deleite”, de esta forma, dicha definicion se
encuentra orientada al tema en si y segun lo indica, el valor de algo se encontrara ligado a
la satisfaccion que le pueda dar a una necesidad humana. Cabe mencionar que con este
paréntesis se busca que el lector conciba el sentido bajo el cual se ha de emplear esta

palabra, ademas de resaltar su importancia como tal.

Sucede entonces que el valor en la historia se ha presentado una y otra vez con cierta
naturalidad insospechada. Nos remontamos a la época del hombre primitivo cuando en
aquél entonces habitaban en comunidades, por asi mencionarlo, que se trasladaban de un
lugar a otro, es decir, cuando el hombre era ndmada y las actividades primordiales eran la
caza y la recoleccion, misma que la naturaleza les brindaba. El propio hecho de que el
hombre fuera némada, no le permitia darle la debida importancia a algun sitio en especifico,
si se presentaba el caso de que se agotara lo que buscaba (alimentos y agua
principalmente) se movia a otro lugar que tuviera los recursos necesarios para Su

existencia, por lo que el valor de algo como tal ain no se hacia presente.

utilidad (que lo denomina como valor de uso) y su valor de cambio. El primer aspecto de las mercancias remite
a los caracteres concretos del trabajo que los produce, mientras que el valor de cambio remite Unicamente al
trabajo abstracto, es decir, a la cantidad de fuerza humana gastada en la produccion. La medida del valor se
realiza por consiguiente en unidades de trabajo con la condicién de que ese trabajo sea “socialmente
necesario”, por lo que la sociedad en conjunto hace todo un esfuerzo para producir bienes que requieren, lo
que significa que el valor de las mercancias no solo dependen de sus dos aspectos mencionados. Por eso se
supone que los capitalistas le deben una parte del valor de las mercancias a la sociedad, puesto que el
trabajador produce mas mercancias de las que deberia para que exista un equilibrio entre su inversion
personal en el trabajo y su salario, debido a que se le obliga a trabajar mds tiempo por medio de una jornada
extendida. Todo ello implica el valor social de las cosas y no resulta tan sencillo.
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En el momento que se presenta la primera crisis climatica de la historia, trae como

consecuencia un cambio trascendental en el ritmo y forma de vida de las personas; las
variaciones climaticas obligan el establecimiento de las mismas en ciertos puntos
geograficos dando paso al sedentarismo. Es en ese momento cuando las actividades de
subsistencia del ser humano son modificadas, tras vivir de la caza y la pesca, ahora es de
la agricultura y la ganaderia, en otras palabras se pasa de una economia recolectora a una
productora, también conocido este periodo como la Revolucién Neolitica. De esta manera
el ser humano comienza a asociarse, viviendo en grupos de poblacion que fueron
incrementando a ritmos acelerados y con ello el subsistir se dificultaba. Ante esta nueva
situacion se da inicio a la asignacion de actividades, asi cada grupo de poblacion se
especializé en una actividad en particular por lo que se generé una mayor competitividad
para la adquisicion de materias primas, justo en ese momento la importancia de las cosas

cobra vida y por ende la valorizacion de las mismas.

Es claro que cuando se comenzé a dar valor a las cosas surgio propiamente el comercio,
sin embargo, tres conceptos fueron primordiales no solo para el pensamiento econémico
sino para el proceso de asignacion de valor, estos fueron: el excedente*, el trueque y la
propiedad privada. El excedente era la cantidad de produccién que sobraba de alguna
actividad en particular como por ejemplo la cosecha, con ello se determinaba un valor y se
acudia con otros pobladores que carecian de tal producto y se planteaban el intercambio
de productos con algo que aquellos no tuvieran o simplemente no produjeran, tal accién era

el trueque®.

4 La palabra excedente es un término que se maneja en el contexto econdmico como el monto sobrante de
algo. El excedente puede darse en el consumidor y en el productor. El primero hace referencia a la ganancia
econdémica del comprador, al adquirir un producto con un precio especifico, que a su vez es un monto menor
al precio estipulado, o a un precio superior real en el mercado. El segundo se fundamenta en la ley de la oferta
y lademanda, y se refiere al aporte monetario que recibe como una utilidad extra que devenga fuera del costo
de produccion, al comerciar su producto a un precio superior al establecido en el mercado. (Consultado de
http://conceptodefinicion.de/excedente/). Para Marx, el excedente resulta del modo de produccion
capitalista, por lo que al analizarlo, la atencidn se dirige inmediatamente hacia el proceso de trabajo en el cual
se genera y a las relaciones sociales de produccidn entre capital y trabajo de las que se deriva. Para su
definicién, Marx divide el tiempo de trabajo en "tiempo de trabajo retribuido" (o trabajo necesario) y "tiempo
de trabajo no retribuido" (o trabajo excedente), siendo la plusvalia el tiempo de trabajo no retribuido que el
asalariado deja en manos del capitalista. De esta forma, el excedente puede ser definido como la parte del
producto social que, habiendo sido generada de manera directa por la clase trabajadora, excede lo que ésta
necesita para reproducirse y es apropiada por la clase capitalista.

(Consultado de http://www.scielo.org.co/scielo.php?script=sci_arttext&pid=50121-47722012000100001).

5 El trueque es el intercambio de bienes o servicios entre dos 0 mds personas a cambio de otros bienes o
servicios sin necesidad de que exista ningun tipo de dinero por medio. Para que se produzca un trueque,
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Asi, las personas que se dedicaban exclusivamente a cultivar se apropiaban de esas tierras,

estableciéndose en ese lugar para vivir, dando inicio a la propiedad privada®.

Todo pareciera que se dio de la mejor manera tal como se ha mencionado, pero no fue asi,
puesto que se podian presentar dos casos, uno que las personas no necesitaran las cosas
gue otros ofrecian y segundo que el trueque no era acordado por el simple problema de
gue no se ponian de acuerdo con el valor de las cosas a intercambiar, de este modo se
planteaban el hecho de valorarlo de acuerdo al trabajo y tiempo que les demoraba en
producirlo, pero aun asi no era tan facil cerrar el trato del trueque. Esto trajo como
consecuencia que las personas comenzaran a tener conflictos entre si y se presentaran las
desigualdades sociales que a lo largo del tiempo se han venido acarreando y que

actualmente se sigue haciendo presente.

ambas partes deben aceptar un contrato de intercambio, conocido como ‘permuta’. (Consultado de
http://economipedia.com/definiciones/trueque.html). Por su parte, para Aristételes el trueque reflejaba el
cubrimiento de necesidades sin incurrir en ganancia econdmica, pero si se hacia con dinero entonces se podia
entender que su objetivo era la ganancia pecuniaria. (Consultado de https://www.gestiopolis.com/historia-
pensamiento-economico/). Resaltando el hecho de que en un trueque no se hace presente el dinero y de que
indudablemente es la primera forma de comercio que existid.

®El concepto de Propiedad Privada que proporciona el Diccionario Juridico Mexicano (1994), de la Suprema
Corte de Justicia de la Naciodn, es el siguiente: Es el derecho que tiene un particular, persona fisica o moral de
derecho privado, para usar, gozar y disponer de un bien, con las limitaciones establecidas en la ley, de acuerdo
con las modalidades que dicte el interés publico y de modo que no se perjudique a la colectividad. La
propiedad privada ha sido reconocida como garantia individual a lo largo de todo el constitucionalismo
mexicano, a partir de la Constitucion de 1814. Sin embargo, la propiedad privada surgié como la forma
predominante de propiedad en el dmbito de la producciényy las tierras. El alcance del concepto de la propiedad
privada ha motivado la creacion de distintos modelos econémicos, en los cuales se pondera o bien se elimina
esta idea para dar lugar a la construccion de un sistema. Por un lado, el capitalismo constituye un modelo en
el cual la propiedad privada representa la piedra angular, dado que las inversiones de esos bienes motivarian
la creaciéon de fuentes de trabajo, al tiempo que se obtiene ganancia a partir de la puesta en actividad de los
mencionados bienes. Cabe mencionar que la “propiedad” en el sistema capitalista se denomina capital. Como
antitesis, se describe el modelo marxista, en el cual se considera a la propiedad privada como un obstaculo
para el crecimiento material de la sociedad, por lo cual se pugna por su eliminacidn con transferencia de la
totalidad de los bienes al &mbito de la administracién del Estado. En El Capital, Tomo |, al final, Marx escribe
sobre la existencia de dos formas de propiedad privada: la que es producto de la explotacidn del trabajo ajeno
o enajenado; y la que es producto del trabajo propio. Marx sostiene que en esencia, la propiedad privada, se
origina por creacidn y recreacion de la explotacidon humana; por la desposesion iniciada y acumulada de un
sector de la poblacién y evoluciona, segin Marx, en los conocidos modos de produccion esclavista, feudal y
capitalista.

(Consultado de https://www.importancia.org/propiedad-privada.php).
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1.2.-Antecedentes técnicos

Pensar que el valor de una cosa, objeto o mercancia se mantenga fija en el tiempo resulta
absurdo, debido a que pueden presentarse una serie de situaciones que hagan fluctuar’ tal
valor, mismos que pueden ser tanto favorables como desfavorables en relacion al valor que
se tenga presente. Dia tras dia numerosos tipos de bienes se encuentran en constante
movimiento de operaciones de compraventa, arrendamiento, financiacion y explotacion
econdmica; por lo que ha resultado necesario y oportuno conocer el valor de “ese bien”,
para saber controlar, manipular y aprovechar correctamente dichas operaciones; no
habiendo desproporcionalidad tanto para el poseedor del bien como para el comprador o la
persona que ha de adquirirlo en cualquier modalidad. Sin embargo, tal valor no sera
realmente el exacto, mas bien se llegard a una aproximacién y/o estimaciéon del valor del
bien que se trate. Dicho argumento se debe a diversas razones, principalmente al sistema
econdmico y cultural en que se encuentre inmerso la persona encargada de asignar el valor
a un bien, objeto o mercancia, tal como se mencion6 en el punto anterior de este capitulo.
Es por ello que fue necesario introducir la técnica de la valuacion inmobiliaria con la finalidad

de establecer un valor justo de las cosas.

En México la Sociedad Hipotecaria Federal y el Instituto de Administracién y Avallos de
Bienes Nacionales (INDAABIN) norman los servicios de valuacion. La primera para bienes
de propiedad privada, la segunda para bienes de la nacion. Las reglas de ambas instancias
se caracterizan por impulsar el proceso mediante la aplicacién de los enfoques de:
mercado, fisico o residual®. Pero, ;Qué es valuar o valuacién?; “valuacién” es un término
utilizado en similitud retérica con tasacion y valoracion. La Real Academia Espafiola (RAE)
la define como la accién y efecto de valorar y, valorar es reconocer, estimar o apreciar el
valor o mérito de alguien o algo. Respecto a tasacion la RAE la define como la estimacion
del valor de un bien o de un servicio. En referencia a valuacion, menciona que es la accién
o efecto de valuar. Por lo que valuar significa valorar. Por otro lado, la INDAABIN define la

valuacion como “el procedimiento técnico y metodologico que, mediante la investigacion

7 El diccionario de la RAE describe el término como la accidn y el efecto de fluctuar; y fluctuar puede definirse
como la experimentacion de una variacion de una medida o valor. Fluctuacidon es una entrada que puede
encontrarse en diferentes ambitos y contextos, pero que alude al incremento y reduccion de algo en particular
y de manera alternada, es decir es la variacion, alteracion o transformacion en el valor, cualidad o intensidad
de algo. (Consultado en http://conceptodefinicion.de/fluctuacion/).

8 Consultado y transcrito de: https://www.ride.org.mx/index.php/RIDE/article/view/196/866.
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fisica, econdmica, social, juridica y de mercado, permite estimar el monto, expresado en

términos monetarios, de las variables cuantitativas y cualitativas que inciden en el valor de
cualquier bien”. Tal definicion sin duda alguna resulta mas precisa y ordenada,
estableciendo certeramente cada una de las actividades inmersas dentro del proceso de
valuacion y a lo que se desea llegar, de esta forma es visto como una rama de la

investigacion econdmica, caso contrario a las definiciones antes citadas.

En cuanto al término “avallo”, se le denomina asi al dictamen técnico en el que se indica el
valor de un bien a partir de sus caracteristicas fisicas, su ubicacion y su uso, es una opinién
desinteresada e imparcial de especialistas sobre el valor asignable a una propiedad, medido
generalmente en unidades monetarias, a una fecha y bajo ciertas condiciones especificas
de uso, para un determinado interesado y para ser aplicado a un fin en particular (Reyes,
2007). De esta definicion se observan varios puntos rescatables, como el hecho de que un
avalué se encuentra totalmente orientado indicar el valor de un bien, pero no cualquier bien,
sino a una propiedad y esta a su vez se encuentra directamente relacionada a un inmueble,
asimismo, se denota el hecho de que deberéa ser elaborado por un especialista en el tema
que dara su opinion desinteresada e imparcial, es decir, no estara a favor de alguna de las
partes del inmueble, llamase vendedor y comprador. Por ultimo, nos dice que el avallo
tendra vigencia y esto se relaciona con lo que se establecid en un principio de este
subcapitulo, de que diversas situaciones se pueden presentar en el tiempo que hagan

fluctuar el valor de un bien.

Como paréntesis historico, los indicios de la practica de la valuacion en materia comercial
han de remontarse por lo menos al 15 de Junio de 1592 en que se instituyd por Cédula
Real, el Consulado de la Ciudad de México, Nueva Espafia y sus provincias. Sin embargo,
es el 14 de agosto de 1548 que se encuentra el primer avalio ordenado por el Cabildo de
la Ciudad de México Tenochtitlan y en febrero del siguiente afio aparece la primera
inconformidad documentada en contra de las ordenanzas, aranceles y tasaciones que
estaban establecidas en la ciudad. Sin embargo los primeros trabajos de valuacion
inmobiliaria, en forma técnica iniciaron a fines del siglo antepasado (siglo XIX)
exclusivamente con fines de tributacion predial cuando se establecieron las bases para el

catastro de la Ciudad de México, de esta forma, son de tipo catastral o de pago de
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impuestos los primeros avallos que se realizaron en México®. Indudablemente la practica

de la valuacién de una u otra forma se ha venido reproduciendo a través del tiempo.

Escrito todo lo anterior, es claro que el valor de las cosas que se ha venido tratando se
enfocara en particular al valor de los inmuebles, mismo que es tema de este escrito, que a
Su vez es comun que se denomine como el valor de un bien inmueble. Esto nos conduce a
preguntarnos: ¢Qué es un bien?, ¢ Qué es un inmueble?, y, relacionandolo con el tema de
los avallos, ¢Qué es la valuacion inmobiliaria? Preguntas que a continuacion se

responderan.

Uno de los elementos que integra el patrimonio'?, son los bienes, mismos que figuran en la
vida y el desarrollo de las personas de forma trascendental, dichos bienes son aquellos
objetos que sirven para cubrir o satisfacer la necesidades de las personas. Otra definicion
de “Bienes” es la que proporciona el Diccionario Juridico Mexicano (1994), de la Suprema
Corte de Justicia de la Nacion: juridicamente se entiende por bien todo aquello que puede
ser objeto de apropiaciéon, entendiendo como tales, las cosas que no se encuentran fuera
del comercio por naturaleza o por disposicion de la ley. En el Cédigo Civil para el Distrito
Federal se menciona una clasificacion de los bienes, cabe mencionar que existen varias
clasificaciones, pero se tomaran las de la legislacion mexicana citada, en dicho Cdadigo se

establece la siguiente clasificacion:

e Los bienes muebles e inmuebles;
e Los bienes considerados segun las personas a quienes pertenecen y

¢ Los bienes mostrencos y vacantes.

Siendo de nuestro interés los bienes inmuebles, sin embargo, resulta pertinente diferenciar
entre un bien mueble e inmueble. Simplemente los bienes muebles son aquellos que por
su naturaleza pueden trasladarse de un lugar a otro ya sea por si mismo o por una fuerza

exterior, mientras que los bienes inmuebles son aquellos que por su naturaleza se

% Texto publicado por “Soluciones de Bolsillo” de Rolando Valdés V., extraido de:
http://todosobrevaluacion.blogspot.mx/2010/06/historia-de-la-valuacion-en-mexico.html

10 patrimonio procede del latin “patrimonium” y hace mencién al conjunto de bienes que pertenecen a una
persona, ya sea natural o juridica. La nocidn suele utilizarse para nombrar a lo que es susceptible de estimacion
econdémica, aunque también puede usarse de manera simbdlica.

(Consultado en https://definicion.de/patrimonio/).
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imposibilita su traslado; division que se aplica exclusivamente a las cosas. De tal forma que

cuando se habla de valuacion inmobiliaria no es otra cosa que el avalio de un bien

inmueble.

Los avallos por su naturaleza son llevados a cabo por una necesidad econémica. Sin
embargo, cabe mencionar que no por esto dejan de tener un aspecto humanistico, ya que
al entrar en contacto con las personas, se ha de percibir que las necesidades de cada quien
son muy diferentes!?. Por otro lado, el propdsito de un avalGo esta normalmente vinculado
al uso para el cual se destina, y generalmente se reporta el valor comercial, que esta
fundamentado en un andlisis de mercado desarrollado en funcion de las caracteristicas
particulares del bien valorado, sin embargo, existen diversos propésitos que generan la
solicitud de un avalio y que pueden propiciar ligeras diferencias en la conclusién

reportada.’> De manera amplia, se pueden identificar los siguientes tipos de avallios:

¢ Avallos comerciales: Proporcionan referencias para la compra-venta o indemnizacion,
a nivel de consultoria se emplean para respaldar operaciones de indole mercantil o
patrimonial.

¢ Avallos fiscales o catastrales: Establecen la base gravable para el calculo de impuestos.

e Avallos para aseguramiento: Definen el valor asegurable para fines de indemnizacion
por los dafios generados por un siniestro y para el calculo de la prima de riesgo.

¢ Avallos para financiamiento: Proporcionan el valor de la garantia prendaria o hipotecaria
gue respalda un crédito o una fianza.

¢ Avallos judiciales: Definen el valor de un activo para negociar acuerdos en asuntos
litigiosos.

e Avaluos para efectos contables, bursatiles o financieros: Calculan el valor de los bienes
para incluirlo en reportes financieros, acorde a las normas vigentes a nivel nacional e
internacional.

e Avallos para la cuantificacion del lucro cesante: Determinan el valor del dafio generado

por la interrupcion de la explotacion o uso de un activo.

11 Texto consultado y transcrito de:
http://www.avaluosinmobiliarios.com.mx/Aval%C3%BAosInmobiliarios/Tiposdeaval%C3%BAos.aspx
12 Texto consultado y transcrito de:
http://valor.com.mx/new/index.php?option=com_content&view=article&id=151&Itemid=151
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Como se observa, existen diversos tipos de avalios que en muchos de los casos no

resultan ser denominados o nombrados como se presentaron, recordar la variedad de
fuentes que hablan acerca de tipos de avallos y que ademds estan bajo la legislacion
correspondiente de un pais en particular. Dejando en claro que los tipos antes citados son
comunmente reconocidos en nuestro pais. Ahora, para seguir con una correcta practica de
la valuacién el valuador debera optar por el método adecuado para el propédsito en
particular, que contemple todos los factores que influyen en el valor y que sea presentado
en forma clara y légica.

Los métodos de valuacién cominmente empleados y que inclusive son los principales, bajo

los cuales se ha desarrollado la teoria y practica de la valuacién son:

e Costos o valor fisico o directo
¢ Analisis de comparables o valor de mercado

¢ Ingresos o valor por capitalizacion de rentas

Métodos que analizan e integran en mayor o menor medida los factores de producciéon en
los cuales se basa la economia, mismos que son: tierra, capital, trabajo, administracion y

tecnologia. Brevemente se explicard en que consiste cada uno de estos métodos.

El Método de Mercado se relaciona con el principio de ofertay demanda, dado que involucra
la recopilacion de informacion pertinente del mercado de bienes inmuebles comparables al
bien inmueble por valuar, conociendo los precios de operaciones realizadas de adquisicion,
enajenacion o arrendamiento, y analizando la oferta y la demanda, para poder llegar a un
indicador que permita establecer el valor mas probable o estimado de transaccion para
dicho bien. ElI Método de Capitalizacion de Rentas se relaciona con el principio de
anticipacion y se aplica a los bienes inmuebles que generan renta por la explotacién o
alquiler del mismo durante toda su vida Util, y cuyas expectativas de ingresos que
previsiblemente proporcionaran en el futuro, sustentan el valor del bien. EI Método de
Costos, se relaciona con el principio de sustitucion, y en este se estima el valor de una
propiedad comparandola con el costo de reposicion o de reproduccion de una nueva obra
0 de una obra substituta, agregando el valor estimado del terreno y disminuyendo la parte
de costo que aplique por depreciacion de las construcciones y sus mejoras, por causa de

la edad, deterioro y obsolescencias; segun lo que el mercado sugiera sea la comparacion
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idonea. Este enfoque 0 método es especialmente Util para valuar bienes inmuebles nuevos;
atipicos; fuera del comercio, o bien, que no se intercambian con frecuencia en el mercado

inmobiliario.1®

La finalidad de haber definido cada uno de los métodos de valuacion es el hecho de sefalar
que valuar implica todo un mundo de conceptos econémicos aplicables a diversos tipos de
bienes en particular, ademas, hacer notar que para este trabajo de investigacion no se
adoptara en especifico algun método, lo que se estudiara finalmente forma parte de cada
uno de estos. Se resalta nuevamente que no es nada sencillo realizar el avalio de un bien
inmueble, lo que implica ser cuidadosos con aplicar el conocimiento y la legislacion que
regula estas practicas. Asimismo, se busca dejar en claro que el pilar de las valuaciones es
el valor y que el valor de un inmueble bajo condiciones diferentes, varia a lo largo del
transcurso del tiempo, lo cual implica que de las condiciones actuales respecto de las

condiciones futuras, puede haber un plus valor o minus valor.

13 Contenido transcrito de: Sandoval Sdmano, H.B. (2014). Valuacidn inmobiliaria en la construccién de obras
de infraestructura y en la creacion de los Fibra. (Trabajo de grado). Centro de Investigaciones y Estudios de
Posgrado Facultad de Arquitectura, UNAM, Ciudad de México.
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CAPITULO 2.- PRECIO, COSTO Y SU RELACION CON EL VALOR

2.1.-Predambulo

Es importante tener en claro ciertos conceptos que a primeras podrian parecer muy simples
y que inclusive desapercibidos, como lo es el precio, el costo y el valor. De éste Ultimo se
ha venido hablando en el capitulo anterior en gran medida, visto desde el punto valor
asignado a un objeto en las actividades de trueque como en las técnicas de valuacion a un
bien inmueble. Existe cierta confusion en el uso de los términos precio, costo y valor,
principalmente en aquellas personas que carecen de pleno conocimiento de aspectos
econdémicos por el simple hecho de no encontrarse activos en este medio, argumento
erréneo porque sin excepcion de personas todos dia con dia nos movemos en el ambiente
de las compraventas, transacciones, intercambios de un servicio por un bien o
inversamente. De tal forma que, no es posible pasar por alto que esta distincion de
terminologias sea mal empleada por un profesionista del &mbito ingenieril, sobre todo por
el tema que se esta abordando. Por lo que ha de considerarse el hecho de tratar

brevemente lo que concierne al precio y costo, y su relacién con el valor.

2.2.-Precio

En variedad de situaciones y bajo cualquier circunstancia hemos preguntado y oido decir e
inclusive de nuestra propia boca, ¢ Cuanto vale tal cosa?, ¢Qué precio tiene? y ¢ Cuanto
cuesta? A fin de cuentas, para la gran mayoria de las personas parece imperceptible la
diferencia entre una y otra pregunta de las que se han mencionado, pero se ha de rescatar

de forma sencilla su diferencia.

Recuérdese que el valor no es objetivo porque cada persona lo otorga segin su criterio
acorde a lo que un objeto representa para si mismo. Es entonces una cualidad subjetiva
que expresa preferencias y de ninguna manera magnitudes o cantidades, he aqui donde al
hacer una compra no resulta adecuado preguntar por el valor del bien, mas bien resulta
que, al ver el bien bajo propio criterio se asigna un valor que no pudiera ser el mismo que
el vendedor sostiene. Dicho lo anterior, se puede establecer que el precio no es més que la
expresion del valor y que el precio a su vez lo relaciona con el dinero y que no

necesariamente el dinero es el medio por el cual se puede cubrir el precio de un bien,
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pudiera ser el intercambio de otra cosa que ha sido valorada en el mismo precio. En

definitiva, etimolégicamente, precio del latin “pretium”, no significa dinero, sino valor,
recompensa, premio, etc. Asi, el dinero es una de las posibles especies del precio. No
obstante, se han generado infinidad de definiciones acerca de lo que es el precio, de las

cuales considero suficientes mencionar dos:

e Desde el punto de vista econdémico, el precio se conoce como la cantidad de dinero que
la sociedad debe dar a cambio de un bien o servicio. Es también el monto de dinero
asignado a un producto o servicio, o la suma de los valores que los compradores
intercambian por los beneficios de tener o usar o disfrutar un bien o un servicio. El precio
corresponde al valor monetario (en moneda) asignado a un bien o servicio que
representa elementos como trabajo, materia prima, esfuerzo, atencion, tiempo, utilidad,
etc. Bajo esta linea, se dice que un producto o servicio que se intercambia tiene valor
para el publico en funcion de la capacidad que tiene para brindarle un beneficio,
resolverle un problema, satisfacerle una necesidad o cumplirle un deseo; por ello, la
palabra clave de esta definicidbn conceptual de precio es valor, valor que subjetivamente

le da la sociedad al producto o servicio que le ha de satisfacer sus necesidades.*

e En derecho, el precio es la contraprestacidbn monetaria en una serie de contratos, como
el arrendamiento o la compraventa. En la teoria legal ese precio es en dinero y solo en
dinero, hasta el punto de que si en lugar de moneda se intercambiase otro tipo de bien,

el contrato dejaria de ser compraventa, y pasaria a ser una permuta.®

Como bien se observa, de ambas definiciones el precio esta directamente relacionado con
el dinero como un medio de cambio para recibir un bien o servicio, sin embargo, lo hace
mas obligatorio que sea el dinero el medio cambio, la definicion vista desde el punto de
vista del Derecho, de lo contrario la accidon la denomina como permuta. En sintesis se
admite que el precio sea una expresion del valor, como se establecié en un principio, mismo
que en la primera definicion de precio (econdémica) sefiala que una definicion conceptual de

precio es el valor.

14 Definicién consultada y transcrita de: https://www.gerencie.com/precio.html
15 Definicién consultada y transcrita de: https://es.wikipedia.org/wiki/Precio
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Ampliando un poco lo referente al valor, la moderna Teoria Subjetiva del Valor (que es

atribuida a varios economistas del siglo XIX por mencionar, Herman Gossen, Carl Menger,
William Stanley Jevons y Ledn Walras), trata de una teoria utilitarista que fundamenta el
valor de cambio de las cosas en la apreciacién que de ellas hacen los sujetos. Segun esta
concepciodn, las cosas adquieren categoria de bienes econémicos porque son Utiles para
las personas. Pero la utilidad no es una cualidad intrinseca del objeto, sino que le es
conferida por los hombres cuando llegan a conocer para qué sirven las cosas. Mientras no
se sepa cual pueda ser su aplicacion no son utiles. Cuando lo son, los individuos necesitan
satisfacer sus necesidades con ellas y por eso les otorgan subjetivamente valor (0 sea,
estan dispuestos a pagar por ellas)!®. Como se aprecia, esta teoria relaciona al ser humano
como autor principal de otorgar un valor a las cosas, pero algo interesante es que integra
la palabra utilidad como una cualidad primordial para que el ser humano lo relacione
directamente a preguntarse para qué sirve algo y con ello ver si puede cubrir sus

necesidades, momento justo en el que se otorga subjetivamente un valor.

Ya Sécrates (griego clasico) y Séneca (filosofo romano) habian apuntado a que los sujetos
otorgan valor de uso a las cosas de la naturaleza, es decir, pasan a tener la categoria de
bienes, y luego pueden conferirles valor de cambio si ese valor de uso es apreciado por dos

0 mas personas, los cimientos de esta teoria se encuentran en la Escolastica®’.

Ahora para concretar bien este apartado referente al precio, me tomo la libertad de citar y
transcribir tal cudl, un fragmento de texto que el escritor argentino Enrique Arenz presentd
en su ensayo denominado “Libertad: Un sistema de fronteras moviles (1986)”
especificamente en su capitulo 5 “El origen del valor y los precios” pag. 107, en el que a su

vez se alude a un claro ejemplo que comprende a el precio y el valor:

“Cuando de negocios se trata, todos nosotros, indefectiblemente, queremos vender caro y
comprar barato. Asi actian las amas de casa cuando van al almacén a realizar sus compras
diarias, los trabajadores cuando buscan un empleo mejor remunerado, el humilde cartonero

cuando ofrece al intermediario sus metales y diarios viejos y el poderoso industrial que

16 Fragmento consultado y transcrito de: http://www.eumed.net/libros-gratis/2013/1272/teoria-subjetiva-
valor.html

7 Movimiento filoséfico y teoldgico que intentd utilizar la razén, en particular la filosofia de Aristételes, para
comprender el contenido sobrenatural de la revelacidn cristiana. Definicidn consultada de:
http://dle.rae.es/?id=GGyJKA6
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compra materias primas y distribuye luego en el mercado sus productos manufacturados.

Todos, sin excepcion, proceden conforme a la misma regla praxeologica.

Ahora bien, en todo intercambio comercial intervienen dos partes interesadas: un
comprador y un vendedor. Cada uno encontrara en las pretensiones del otro el limite a sus
propias pretensiones. Pongamos como ejemplo la compraventa de una bicicleta de
segunda mano. El duefio de la bicicleta debera encontrar un comprador que esté dispuesto
a pagarle el precio por él exigido, porque asi como el vendedor quiere vender caro, el
potencial comprador querra comprar lo mas barato posible.

Al encontrarse frente a frente, ambos han valorado, desde su punto de vista, la bicicleta. El
duefio estima para si que vale $ 20. Por lo tanto no estaré dispuesto a venderla a ese precio
ya que ningun lucro obtendria si asi lo hiciera. (Vender algo en su exacto valor no es
negocio). Pedira, digamos, $ 22. El interesado, por su parte, ha valorado la bicicleta
exactamente en $ 22, por lo cual no estara dispuesto a pagar esa cantidad sino algo menos.
(Comprar algo por su exacto valor no es negocio, y el comprador también quiere ganar).
Acaso ofrecera $ 20,50. Como podemos observar, se ha producido una disparidad
valorativa que favorece la operacién, ya que entre ambas valoraciones subjetivas existe
una franja de negociacién favorable a las dos partes. Si las valoraciones hubiesen sido
inversas, es decir, la del vendedor superior a la del comprador, o exactamente iguales, la
operacion habria sido imposible. En este caso hay un margen entre ambas valoraciones
que facilitaran la sintesis o precio finalmente convenido. Aqui puede producirse el regateo
en el cual ambas partes aceptaran ceder en sus pretensiones. El precio convenido podria
resultar de $ 21 o cualquier cifra superior a los $ 20 (que es la valoracién del vendedor) e
inferior a los $ 22 (que es la valoracion del comprador). Dentro de esta franja entre minimo
y maximo, ambas partes ponen en juego su personalidad y habilidad comercial a fin de
obtener la mayor ventaja posible. Pero sea cual fuere el precio finalmente convenido, si
comprador y vendedor se ponen de acuerdo y cierran la operacion, el tipo de intercambio
resultante ha de reflejar sin duda una situacion ventajosa para ambos, ya que si cada parte

no valora en mas lo que recibe que lo que da, la compraventa jamés podria concretarse.

Siempre que compramos algo voluntariamente (a menos que nos equivoquemos en la
eleccion o en la ponderacion de la utilidad del bien adquirido), estamos en verdad pagando

un poco menos del valor subjetivo que atribuimos al bien en cuestion. Jamas pagamos
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precios iguales o superiores al valor que atribuimos a las cosas. Lo mismo ocurre cuando

vendemos nuestros servicios o pertenencias. Siempre lo hacemos a un precio por lo menos

ligeramente superior al valor que asignamos al bien en cuestion”.

Para este autor sin lugar a dudas el precio va a perjudicar a ambas partes (comprador y
vendedor), hecho que por experiencia propia es totalmente cierto y que no dudo que el
lector lo ha experimentado. Se dice entonces que el precio generalmente se mantendra por
arriba de la valoracion del vendedor y por debajo de la valoracion del comprador. De tal
forma que si se habla de quién sale ganando se podria decir que ambas partes obtuvieron
lo que buscaban al establecer sus propuestas para acordar el precio final.

Consultando otra opinién acerca del valor y precio, el economista austriaco Carl Menger en

su obra “Principios de economia politica” (1871), define lo siguiente:

“El valor es la significaciéon que unos concretos bienes o cantidades parciales de bienes
adquieren para nosotros cuando somos conscientes de que dependemos de ellos para la
satisfaccion de nuestras necesidades. Los hombres intentan mejorar todo lo posible su
situacion econémica. Con este objetivo ponen en marcha su actividad econdmica y por eso
intercambian sus bienes, siempre que por este medio puedan alcanzar aquella meta. Los
precios son, pues, simples fendmenos accidentales, sintomas de la equiparacion

economica entre las economias humanas”

Un aspecto importante es que el hombre sea cual fuere la situacion en la que se encuentre
(econdmicamente hablando), siempre buscara mejorar dicha situacion realizando
compraventas, intercambios donde se ve influenciado el hecho de que algo ya no sea util o
simplemente ir a la vanguardia del mundo de la modernidad. Asi, toda esta teoria
mencionada es aplicable de alguna u otra manera para lo que concierne a los bienes
inmuebles, quiza no resultando tan sencillo como el hecho de comprar o vender una

bicicleta como se citd6 anteriormente.

2.3.-Costo

Ahora ha de pasarse a analizar lo que es el costo y que de alguna manera u otra guarda

relacion con los términos precio y valor anteriormente sefialados. Normalmente, el precio
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es el costo mas la utilidad y el valor es el precio mas la ganancia esperada por virtud de la

plusvalia. Desde la perspectiva de la parte que adquiere un bien (comprador), el precio
cobrado solo representa una parte del costo total en que incurre el comprador para
adquirirlo; la otra parte esta compuesta por otros costos (costo total = precio pagado + otros
costos). Los “otros costos” pueden tomar diferentes formas. Las mas comunes son el costo
de transporte y el costo de espera, ya sea en largas filas o en largas listas de espera para
obtener un servicio. Tras este argumento de la perspectiva comprador, se podria entonces
decir que el precio est4 por debajo de lo que es el costo, sin embargo, en términos
econdmicos no resulta ser asi. En cambio es razonable pensar en que el precio estara un
poco mas arriba de lo que ha sido el costo total del bien o servicio. Ahora, tal como se ha

escrito, el precio seré superior al costo pues se habra de incluir la utilidad.

El académico y docente argentino especializado en economia, administracién de empresas
y analisis econdmico del derecho, Alberto Benegas Linch, en su libro “Fundamentos de
analisis econémico” (1972), dice que “por La Ley de Precios'®, se observa en el mercado
que los precios tienden a acercarse a los costos. Silos primeros son muy superiores a estos
ultimos, aquel mayor margen operativo es foco de atraccion de nuevos capitales, que al ser
invertidos en el sector en cuestién provocan la baja de los precios buscando el nivel de
costos. Por el contrario, si los precios son inferiores a los costos, las empresas que padecen
esta situacion o logran modificarla o son barridas del mercado. Es asi que costos y precios
tienden a acercarse; pero una cosa es visualizar el proceso y otra bien distinta es afirmar

que el costo es causa del precio”.

Sin abundar mas, se define costo como una inversién en actividades y recursos que
proporcionan un beneficio. Es el reflejo financiero de operaciones realizadas y factores
empleados. Muestra, en términos monetarios, los procesos de produccion, de distribucion

y de administracion en general®.

18 Una relacién de equilibrio que se impone mediante arbitraje. La ley establece que los precios del mismo
producto ofrecidos en dos mercados diferentes nunca deben diferir en mas que el coste de transportar el
producto entre los dos mercados (después de ajustar el tipo de cambio entre los dos mercados, si los precios
estan determinados en distintas divisas). Las infracciones de la ley de un precio pueden suponer barreras al
comercio. Consultado en: http://www.economia48.com/spa/d/ley-de-un-precio/ley-de-un-precio.htm

19 Consultado en: http://fcasua.contad.unam.mx/apuntes/interiores/docs/98/3/costos_y_presu.pdf
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Es una definicion un tanto contable pero que desde mi punto de vista muy completa,

diciendo lo que es y lo que abarca como tal el costo; al igual que el precio nos relaciona el
costo con el dinero debido a que por medio de este se cubrirdn aquellas actividades propias
para llegar a obtener el bien o servicio. Sin embargo, ahora se habla de que existen
procesos productivos o de produccién, mismos que implican tiempo, trabajo y
especializacion que nos recuerda a las primeras divisiones de actividades o de trabajo para
elaborar un producto o bien. Un proceso productivo puede definirse como “el conjunto de
acciones ejecutadas sobre determinados bienes para darles distinta utilidad a la que tenian
antes del ejercicio de aquellas, con la adicién, o sin ella, de otros que aunque no puedan
identificarse en el producto final son indispensables para su obtencion en términos técnicos
0 econdmicos. Lo mismo podria expresarse diciendo que el proceso productivo es aquel
sistema que permite, mediante la utilizaciébn o combinacién de determinados bienes o
servicios, obtener otros distintos. Esta distincion podra deberse a cambios fisicos, quimicos,
morfoldgicos, organolépticos o simplemente de presentacion y aun de cambio en las

posibilidades de acceso a los mismos, en cuanto a oportunidad, momento o tiempo”%°.

Antes de proseguir, se acudira a mostrar otra definicion de costo: el costo o coste es el
gasto econdémico que representa la fabricacion de un producto o la prestaciéon de un
servicio. Al determinar el costo de produccién, se puede establecer el precio de venta al

publico del bien en cuestion (el precio al publico es la suma del costo mas el beneficio)??.

En esta definicion se introduce un nuevo concepto denominado “gasto”, mismo que es una
erogacion aplicada directamente a los resultados, la cual es considerada como parte del
costo. Pero finalmente guarda una relacion similar a la definicion anterior, que en propias
palabras el costo no es mas que todo lo que representa el proceso para la obtencion de un
bien o servicio, en donde directamente se relacionan cuatro aspectos fundamentales que
lo conforman: el precio de la materia prima, el precio de la mano de obra directa empleada
en su produccion, el precio de la mano de obra indirecta empleada para el funcionamiento
de la empresa y el costo de amortizacién de la maquinaria y de los edificios. Como
paréntesis, es algo que resulta muy familiar para un ingeniero constructor y que es la base

para hacer un presupuesto de una obra, que de elaborarse erroneamente implicara graves

20 Furlan, Santino y Provenzali, Piero: Contabilidad de costos e informaciones extracontables, Ediciones
Deusto, 2da. Edicion, Bilbao, Espafia, 1977, pag. 55.
21 Consultado de: https://definicion.de/costo/
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consecuencias tanto el costo final de la obra como en sus actividades para culminarla,

procedimientos constructivos malos por carencia de supervision o por falta de material,
resultado de haber contemplado costos menores que no llegaron a cubrir lo necesario y

suficiente.

Tras las definiciones presentadas, sucede que en algunas disciplinas, especialmente la
economia, la contabilidad y la ingenieria, las conexiones, a la hora de conceptualizar el
costo, son tan estrechas, que se presentan transposiciones entre lo que cada una,
legitimamente, ha tratado de delimitar. Consecuentemente, en ocasiones, se confunden los
enfoques y sus conceptualizaciones, teniendo en cuenta, ademas, que aun dentro de una
misma rama se perciben contradicciones importantes o se utilizan definiciones y términos
ambiguos. Esto ha ocasionado que el concepto habitualmente resulte inasible y contribuyen

a este desconcierto varios textos sobre contabilidad de costos.

En pocas palabras rescatando parte de la definicion anteriormente escrita, el costo forma
parte del precio y el precio es la suma del costo mas un beneficio, un extra o un plus, a fin
de no solo recuperar lo invertido sino también generar una ganancia. Atendiendo a lo que
concierne a la construccion y a fin de resaltar que hay una fuerte relaciéon con la palabra
costo para infinidad de operaciones dentro de los procesos de valoracién de una obra, el
término costo tiene un papel muy importante dentro de este ambito. Clave de todo
presupuesto y motivo de aprobacién, desaprobacion y asignacion o rechazo de una obra;
asi como también acorde al tema de este trabajo, resulta normal decir o pedirle al ingeniero
que te elabore un presupuesto de tu casa con el fin o con el motivo de realizar una venta o
una compra de otro inmueble, cuando esto corresponde a realizar un avalio. Retomando
el tema de costo, muchas son las clasificaciones que se tienen sobre este y que de no ser
a que uno se dedique al ambito de elaboracion de presupuestos o de la contabilidad, tales
clasificaciones o tipos de costos resultaran extrafios y poco entendibles. Por mencionar, la
clasificacion de los costos puede ser en funcién a diversos criterios, entre los que se

cuentan:

¢ En funcién del negocio.
e Por su asignacion.
e Segun su comportamiento.

e Segun el periodo al que pertenecen.
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o Por el momento en que ocurren.

e Otros conceptos de costos.

Siendo de nuestro interés y por tener una estrecha relacion con la construccion, los costos
clasificados “por su asignacion”. Tenemos los directos e indirectos, los directos
corresponden a costo de insumos o actividades que se pueden identificar y cuantificar en
un objeto de costos; por ejemplo, la materia prima. Los indirectos, constituyen el conjunto
de gastos que no se pueden identificar y cuantificar en un objeto de costos (por ejemplo, un
producto). Son gastos generales que no se pueden aplicar particularmente. Por otro lado,
como base de un presupuesto se tiene al costo unitario el cual es un coeficiente que resulta
de dividir el costo total entre los volumenes de produccion, con la finalidad de valuar el
estado de la produccién, calcular la utilidad y realizar andlisis de marginalidad. El costo

unitario permite aplicar métodos matematicos y estadisticos de planeacion y control?2.

Dicho lo anterior y en general a lo tratado en este apartado, se puede constatar la relevancia
de tener en claro cada uno de los conceptos que al fin de cuentas son relacionados al
momento de realizar algun tipo de operacion en el ambito de las construcciones y de los
inmuebles, que no solamente compete a los economistas y contadores dominar tales

conceptos.

22 Consultado de: http://fcasua.contad.unam.mx/apuntes/interiores/docs/98/3/costos_y_presu.pdf
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CAPITULO 3.- FACTORES URBANOS DE LA VIVIENDA

3.1.-Lavivienda

La vivienda tal como la conocemos hoy ha sufrido una enorme cantidad de cambios
importantes a lo largo de la historia, no solo en la forma en que se construyen sino también
en cémo son habitadas y el significado que guarda para la poblacibn en general.
Historicamente el ser humano siempre tuvo la necesidad de refugiarse para neutralizar las
posibles condiciones desfavorables de vivir a la intemperie. Aun asi siempre buscé refugio.
En la prehistoria, utilizaba las cuevas naturales para protegerse no solo del clima sino de
los animales. Con el paso de los siglos y ya cuando se empiezan a asentar las poblaciones,
en el area rural, la gente usaba los materiales que tenia a mano y les daba forma como
mejor podia con las pocas herramientas existentes entonces. Podemos darnos una idea
del aspecto que tenian las viviendas, examinando las construcciones de los pueblos

primitivos?® que en actualidad aun preservan.

Como materiales de construccion para la vivienda, la madera es uno de los mas antiguos,
en las viviendas mas modernas de este material, las paredes exteriores estan hechas de
tablas o troncos sobrepuestas o solapadas que hacen que la lluvia corra facilmente.
También hay paredes internas de madera separadas unos centimetros de las exteriores, a
fin de dejar una camara de aire entre ellas. Esto aisla la casa del calor y el frio extremos
del exterior. Pero tal vez las casas de madera mas hermosas y mas conocidas son los
chalets de los Alpes*. Ademéas de estar construidos con madera nueva y fuerte, son
hermosos en disefio y color y muchas veces estan adornados con bellas tallas. Sin
embargo, en un principio todo este bello poema acerca de las viviendas hechas de madera,
no fue tarea facil, puesto que eran muy susceptibles de ser derribadas ante la presencia de
los fendmenos naturales o condiciones extremas de clima. Motivo por el cual el hombre en
su afan de supervivencia se vio en la necesidad de hacer uso de otro tipo de material para

elaborar sus viviendas, de esta manera fue como utilizé la piedra como material primordial

2 Haciendo referencia a los pueblos y comunidades que aln subsisten principalmente en areas o zonas
alejadas de las grandes urbes y/o ciudades que no necesariamente son catalogadas como grandes ciudades.
En otras palabras, en su mayoria serian aquellas poblaciones que aun carecen de los servicios publicos y que
preservan sus usos y costumbres.

24 De ser el interés del lector, la belleza y en c6mo se encuentran constituidas estas casas puede ser apreciada
y consultada en la siguiente direccién electrdnica: https://es.luxuryestate.com/alquiler/francia/rodano-alpes
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para sus edificaciones, trabajé el adobe, el ladrillo hasta lo que hoy en nuestros dias es

ampliamente usado por el hombre después del agua, el cemento; que mezclado en
proporciones determinadas de agua, grava, arena y en su caso aditivos, forma lo que es el
concreto, que al agregarle un refuerzo de acero estructural tenemos el concreto reforzado.
Sin lugar a duda, cada uno de estos materiales de construccion tuvieron su gran importancia
y desarrollo en las diversas culturas y civilizaciones antiguas, en su mayoria destacaban
por ser el material que les era més facil de conseguir o de extraer sin verse en la necesidad

de transportalos de lugares muy lejanos al sitio de trabajo.

El uso de procedimientos constructivos hovedosos asi como de nuevos materiales para la
construccién ha propiciado a poseer viviendas mas confortables y seguras, aunque en
ocasiones las fuerzas naturales nos lo hacen dudar. Actualmente, el disefio de todo tipo de
viviendas es competencia de arquitectos e ingenieros, aunque existen personas que
pueden disefiar sus casas, pero legalmente los planos deben tener la firma de un
profesional de la construccién: arquitecto o ingeniero civil. La vivienda y sus condiciones
insuficientes son actualmente uno de los grandes problemas que enfrentan las ciudades.
Debido a que existe una gran demanda y pocos son los recursos de la poblacién para
satisfacer una de sus necesidades fundamentales y del derecho a disponer de una vivienda.
De tal forma que, el gobierno ha tenido que tomar participacién en ello, a fin de “apoyar” a
aquellos de recursos escasos en la construccién y mejoramiento de sus viviendas. Siendo
asi, que al hablar de vivienda no solo se refiere al lugar donde habitamos sino que atiende
a muchos aspectos, es por ello que los problemas que conciernen a la vivienda deben ser

estudiados desde un punto de vista multidisciplinario.

3.1.1.- Concepto de vivienda

De manera simple el término vivienda es definido como la construccion o el lugar cerrado y
cubierto, preparado para que sea habitado por personas y cuya funcién primordial es dar
habitacion y refugio a dichas personas, protegiéndolas del clima y de otras posibles
amenazas?®. Casa, departamento, apartamento, residencia, piso, hogar, domicilio y
estancia son otras palabras que se usan como sinénimo de vivienda, inclusive el término

casa-habitacion. La utilizacion de cada concepto depende de ciertas caracteristicas,

25 Consultado en: https://diccionarioactual.com/vivienda/
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generalmente vinculadas al tipo de construccién. Por su parte, la Real Academia Espariola

(RAE) define el término vivienda sencillamente como: Del latin vulgar vivenda “cosas con
que o en que se ha de vivir’, y este del latin vivendus “que ha de vivirse”, gerundivo de
vivére “vivir’. Lugar cerrado y cubierto construido para ser habitado por personas?®.
Asimismo, el Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica (INEGI) sefiala:
“Vivienda: Espacio delimitado normalmente por paredes y techos de cualquier material, con
entrada independiente, que se utiliza para vivir, esto es, dormir, preparar los alimentos,
comer y protegerse del ambiente™’. Esta Gltima definicion resulta ser mas técnica de lo que
es denominado como vivienda, a diferencia de las anteriores que se limitan a decir que es
un lugar construido para ser habitado por personas dejando por un lado la parte social y

ética del concepto vivienda.

La palabra vivienda no ha sido concretamente definida por la legislacion mexicana, en el
Cadigo Civil para el Distrito Federal en el articulo 29 habla acerca de lo que es el domicilio
de las personas fisicas?®, indicando que es el lugar donde residen habitualmente, y a falta
de éste, el lugar del centro principal de sus negocios; en ausencia de éstos, el lugar donde
simplemente residan y, en su defecto, el lugar donde se encontraren, no obstante no

corresponde a lo que es una vivienda como tal.

Sin embargo, al menos en nuestro pais, tenemos derecho a disfrutar de una vivienda, tal
como lo expresa el articulo 4° constitucional: “Toda familia tiene derecho a disfrutar de
vivienda digna y decorosa. La Ley establecera los instrumentos y apoyos necesarios a fin
de alcanzar tal objetivo™?®. Atendiendo a lo que indica este articulo constitucional, no solo
dice que a tener o “poseer” una vivienda sino también como debe ser esta y de esta forma
en que es descrita, si se encuentra definida por la legislacion mexicana. En la Ley de
Vivienda en el articulo 2° se expresa concretamente a que se le considerara como vivienda
digna y decorosa, que como se ha mencionado es un derecho constitucional para los
mexicanos Y tal articulo indica lo siguiente: “Se considerara vivienda digna y decorosa la

que cumpla con las disposiciones juridicas aplicables en materia de asentamientos

26 Consultado en: http://dle.rae.es/srv/search?m=30&w=vivienda

27 INEGI, Xl Censo general de poblacién y vivienda 2010, México, 2011.

28 Una persona fisica o natural es, segtn el derecho, un individuo con existencia real y material, que tiene la
capacidad para ejercer sus derechos y contraer obligaciones dentro del marco de la ley y la constitucion.
Consultado en: https://www.significados.com/persona-fisica/

29 Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos. Ultima reforma 15 de septiembre de 2017.
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humanos y construccion, habitabilidad, salubridad, cuente con los servicios basicos y brinde

a sus ocupantes seguridad juridica en cuanto a su propiedad o legitima posesion, y
contemple criterios para la prevencion de desastres y la proteccion fisica de sus ocupantes

ante los elementos naturales potencialmente agresivos™®.

Asimismo, quiero agregar que de todas las definiciones que se han presentado, es
importante mencionar que a fin de cuentas la vivienda adquiere un significado psicolégico
porque es en ella donde el ser humano obtiene sus vivencias y la satisfaccion de numerosas
aspiraciones, motivaciones y valores personales, de tal forma que la vivienda llega a ser un
reflejo de todas esas experiencias y por ende para el ser humano llega a representar mas

que un simple lugar de proteccion y descanso.

3.1.2.- Concepto de hébitat

El ser humano generalmente no se caracteriza por ser aislado, al contrario, se encuentra
interactuando constantemente con otras personas cada una con diferente manera de
pensar y con diversos objetivos por alcanzar. De tal forma que, una vivienda no es suficiente
para que el individuo desarrolle en armonia sus potencialidades. Le es menester un area o
zona adecuada a sus finalidades, tal zona es el habitat, que esta compuesto por el exterior
e interior del alojamiento o vivienda como lo son: las areas verdes, vialidades, areas de
recreacion, etc. Quiza resulte extrafio para el lector denominar de esta manera a lo que
rodea al lugar donde reside un individuo, si uno acude al diccionario se encontrara que el
término habitat generalmente es aplicado para la comunidad vegetal o animal, no obstante,
su definicion hace referencia a lo que se trata de explicar, puesto que alude al lugar que
presenta las condiciones apropiadas para que vivan tales comunidades®.. Nada que pueda
ser diferente para el ser humano que de igual manera busca condiciones apropiadas para

subsistir.

De esta manera, es la vivienda el sitio donde la persona se ha de desarrollar fisica y
psicolégicamente; el lugar en donde ha de autodeterminarse es el hbitat. Que en otras

palabras puede ser entendido como el entorno que rodea al lugar de la vivienda.

30 | ey de Vivienda. Ultima reforma 23 de junio de 2017.
31 Definicidn consultada en: https://definicion.de/habitat/
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3.1.3.- La familia

Uno de los pilares de la sociedad, desde mi punto de vista, es la familia. Misma que en este
tema de la vivienda no puede pasarse por alto y que no estad de mas, brevemente definir lo
gue es la familia y su importancia.

Se recurre a tres criterios para dar la definicién de familia: el biolégico, el sociolégico y el
juridico. Sobre el primero, nos dice que la familia estd compuesta por personas ligadas
entre si por consanguinidad. Respecto al segundo, se presenta un concepto amplio en el
que se relaciona a todas las personas que estan ligadas entre si por lazos de parentesco
consanguineo o civil, y otro menos amplio, que define al grupo familiar como las personas
que viven en un mismo lugar y que dependen econémicamente entre si. Por ultimo, en
referencia al tercer criterio, se dice que familia son todas aquellas personas que estan
ligadas entre si por el matrimonio; por el concubinato; por un parentesco consanguineo en
linea recta hasta el infinito y en colateral hasta el cuarto grado; por afinidad, y por

adopcion®,

Dadas las definiciones anteriores se puede rescatar que la definicién juridica, es la que
compromete mas al individuo a formar parte de una familia o en otras palabras la mas
extensa en detallar hasta donde abarca la familia, las otras definiciones estan orientadas a
lo que comunmente es conocido como familia y que de preguntarnos ahora mismo por su

definicion seguramente dariamos alguna de las dos primeras.

Por otro lado, sin importar como se desee ver lo que es una familia, se debe resaltar que
sera esta la que habitara en una vivienda y que por las condiciones tanto culturales, sociales
y/o econOmicas en las que se encuentre, sera como tendra mas o menos oportunidades de

habitar como lo indica el articulo 4° constitucional, en una vivienda digna y decorosa.

32 Texto consultado y transcrito de: https://archivos.juridicas.unam.mx/www/bjv/libros/5/2108/29.pdf
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3.2.-El fendmeno del desarrollo urbano y crecimiento urbano

Se entiende como desarrollo urbano a “el proceso de adecuacion y ordenamiento, a través
de la planeacion del medio urbano, en sus aspectos fisicos, econdmicos y sociales; implica
ademas de la expansion fisica y demogréfica, el incremento de las actividades productivas,
la elevacion de las condiciones socioecondmicas de la poblacion, la conservacion y
mejoramiento del medio ambiente y el mantenimiento de las ciudades en buenas
condiciones de funcionamiento. El desarrollo urbano persigue el equilibrio entre los
aspectos fisicos, econémicos y sociales, siendo diferente del crecimiento parcial de algunos
de estos que en ocasiones es interpretado como desarrollo. El desarrollo urbano debe ser
concebido en forma integral con el desarrollo regional o territorial, ya que dificilmente se da
en forma independiente”3. De tal manera que, el desarrollo urbano a tiende a los principios
de ordenamiento, planeacion y sustentabilidad en el desarrollo y crecimiento de las
ciudades, tratando de mantener en equilibrio todos los sistemas que la conforman. De haber
un desarrollo urbano no planificado y mal manejado puede conducir al aumento de la

desigualdad, el crecimiento de “ciudades miseria” e impactos desastrosos en el clima.

Sin embargo, no debe confundirse el término desarrollo urbano con crecimiento urbano,
este Ultimo se entiende como un proceso cuantitativo de expansién territorial con las
caracteristicas de ser continuo e irreversible, mientras que el primero no alude
exclusivamente en el aspecto territorial, también se enfoca en la evolucién territorial de la
ciudad como sociedad, asi como sus procesos econdémicos, politicos y sociales.
Consultando la Ley general de asentamientos humanos, ordenamiento territorial vy
desarrollo urbano, en el articulo 3° se encuentran las definiciones de ambos términos que

se transcriben tal cual®*:

e Crecimiento: accion tendente a ordenar y regular las zonas para la expansion fisica de
los centros de poblacion.
e Desarrollo urbano: el proceso de planeacion y regulacion de la fundacion, conservacion,

mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion.

33 Horacio Landa, Terminologia de urbanismo, México, CIDIV-INDECO; 1976
34 Ley general de asentamientos humanos, ordenamiento territorial y desarrollo urbano, texto vigente,
publicado en el Diario Oficial de la Federacidn el 28 de noviembre de 2016.
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Como se observa son dos procesos diferentes pero que guardan una estrecha relacion

entre si, aunque es posible que se dé el caso de que ocurra uno sin el otro. Se puede
plantear el hecho de que existe un gran crecimiento urbano y que el desarrollo no sea el

esperado o que inclusive llegara a parecer inexistente.

Historicamente el fendmeno urbano se atribuye al surgimiento de las primeras ciudades
como Ur y Uruk en la antigua Mesopotamia, Menfis y Tebas en Egipto, Atenas y Esparta en
Grecia, asi como Romay Tarraco en el imperio Romano. Por su parte, en México, se tienen
indicios de que los primeros centros urbanos se asentaron hace mas de 4500 afios en la
época precolombina® y sobresalieron ciudades como La Venta, San Lorenzo, Tres
Zapotes, Cuicuilco, Teotihuacan, Tenochtitlan, Tula y Palenque. Sin embargo, los
fendmenos de desarrollo y crecimiento urbano tanto en Europa como en México y el resto
del mundo, habrian de cambiar drasticamente a partir de la Revoluciéon Industrial a
mediados del siglo XVIII, que propicid las migraciones masivas del campo a la ciudad y
aceleré desmedidamente el proceso de urbanizacion®. A ello se le atribuye la aceleracién
del crecimiento urbano a un ritmo jamas esperado por las primeras ciudades del mundo

antiguo.

Sin embargo, en México la urbanizacién fue muy distinta a la que se presenté en los paises
considerados como industrializados o de primera. El crecimiento urbano no estuvo
acompafiado paralelamente por una planeacion urbana y regional, podria decirse que no
se incentivd al desarrollo urbano. También es importante sefialar, que en México, el
crecimiento urbano no solamente afecta la relacion social y econémica en la poblacion, sino
gue también se generan impactos negativos al entorno natural que rodea a las ciudades.
Algunas repercusiones ambientales asociadas al crecimiento urbano, tanto formal como
anarquico e irregular son: transformacion de suelos rurales para fines urbanos, por la
disminucion de la productividad y rentabilidad de terrenos para actividades primarias;
pérdida de areas naturales y degradacion de bosques; erosion del suelo; alteraciéon a la

flora 'y fauna de las cuencas hidrologicas; conforme aumenta la superficie urbana disminuye

35 La época precolombina se refiere al periodo histérico de Colombia anterior a la colonizacién espafiola. El
término "precolombina" se refiere a los pueblos que habitaban América antes de la llegada de Cristébal Colén
en 1492, pero aplicado exclusivamente a las antiguas colonias espafiolas en el continente, lo que hoy
conocemos como Hispanoamérica. Consultado en: https://es.wikipedia.org/wiki/Colombia_precolombina

36 Se denomina proceso de urbanizacion a la concentracién de poblacién y sus actividades (sociales, culturales
y econdmicas) en las diferentes ciudades. Consultado en: http://www.ecologiahoy.com/proceso-de-
urbanizacion
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la superficie de recarga de los acuiferos. Por el crecimiento urbano, tanto en zonas urbanas

de altos como de bajos ingresos, se incrementa la contaminacion, ya sea de mantos
fredticos subterraneos; aguas pluviales, por arrojar basura y aguas negras sobre las
barrancas; atmosférica, por las emisiones generadas por los medios de transporte y la
industria, etc. Por otro lado, las personas suelen concentrarse en la zona central de las
ciudades o inclusive del pais, trayendo como consecuencia que la densidad urbana de las
viviendas en las orillas o periferias sea menor que en areas centrales; los predios tienen
mayor superficie de terreno, pero con menor cantidad de metros cuadrados construidos, a
la vez que la calidad de los materiales es muy deficiente. Las viviendas, generalmente son
asentamientos irregulares con sistemas de “autoconstruccion”, con materiales pobres y
ligeros, como la madera, cartdn y los desperdicios de construccién; de una y como maximo
dos plantas de construccion y culminadas hasta lo denominado como “obra negra” (Arévalo,
2014).

En ese sentido la periferia es un lugar sin identidad y arraigo, que requiere la reconstruccion
de la relacién del habitante de la periferia con el espacio, ya que las nuevas periferias no
se han planeado adecuadamente para que desde su origen se integren a la estructura

urbana original (Lind6n, 2003).

Sin embargo, esto es el resultado de no haber un planeacién integral en el crecimiento de
las ciudades, principalmente las ciudades mexicanas, trayendo como consecuencia que el
hombre se vea en la necesidad de establecerse en las zonas centrales donde se disponen
de todos los servicios, saturando espacios pequefios habitables viviendo de manera

incOmoda.

Las politicas de ordenamiento territorial asi como los planes y programas destinados a
contener o en el mejor de los casos desviar el crecimiento desmedido de la Ciudad de
México han mostrado su ineficacia, haciendo clara la falta de vocacion y conocimiento de
las autoridades en materia de planeacion y aun mas clara la ineficiencia en la ejecucion de
los programas disefiados, con lo que el panorama para la Ciudad de México no vislumbra

soluciones efectivas, al menos en el corto plazo.
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3.2.1.-Lavivienda en México

Segun el Centro de Estudios de Desarrollo Regional y Urbano Sustentable (CEDRUS)%, la
vivienda en México y en el mundo es uno de los principales problemas econémicos y
sociales de los paises, sus regiones y ciudades. En México el 75% del uso del suelo
corresponde al uso de vivienda, de ahi su importancia. Ademas, la vivienda es uno de los
principales activos que forman el patrimonio de las familias, en lo general se considera

como incluso un ahorro e inversion para preservar sus recursos.

Desgraciadamente, la mayor parte de la poblacion no tiene acceso a financiamientos que
les permitan adquirir una vivienda, lo que propicia que solo un sector minoritario de la
poblacion participe en ese mercado. La politica del Gobierno trata de apoyar con subsidios
y transferencias la asequibilidad a la vivienda, sin embargo, gran parte de la poblacién
mexicana no tiene satisfecha esa necesidad. Por otra parte, desde el punto de vista
econdmico, la vivienda es un motor de actividad econdémica, basado en la industria de la
construccién y sus efectos de arrastre. No es aventurado destacar la importancia nacional
que deberia tener la vivienda para la economia del pais ya que al rededor del 85% del PIB
lo producen las ciudades, destacando las principales zonas metropolitanas, 17 de ellas, que
aportan el 50% de la produccién nacional. De hecho, la economia real compete a la
economia urbana, simplemente el considerar el capital fijo aglomerado de las propiedades
nos da una idea del valor invertido en las ciudades, ademas de la importancia que tiene el
mercado del suelo, la vivienda y el transporte, asi como la politica gubernamental para su

atencion.

De ahi que se considere a la vivienda un problema nacional que desgraciadamente desde
la perspectiva econémica no ocupa el lugar que debiera tener por la falta atencién de los
principales actores del Gobierno. Por esto es indispensable difundir de manera sisteméatica
los planteamientos mas importantes sobre la politica de vivienda asi como la
documentacion que recoja la experiencia nacional e internacional en la materia a fin de
impulsar la investigacion y el conocimiento en esta area tan importante para el desarrollo

del pais.

37 Consultado en: http://www.economia.unam.mx/cedrus/investigacion/propuestas-politica/vivienda.html
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Durante el 2000 y el 2012 como resultado de las reformas legales y constitucionales se

facilité el crecimiento de las ciudades, de forma horizontal; segun el censo de poblacién y
vivienda del INEGI (2010), la mayoria del parque habitacional del pais se compone de casas
independientes lo cual corresponde al 91.7% vy solo se registra el 5.7% de departamentos
en edificios. Las viviendas construidas durante el 2000 y 2012 fueron 7, 610, 258 millones
de viviendas (INEGI, 2010), lo cual corresponde al 27% de la vivienda nueva de México.

La Politica Nacional de Vivienda de Interés Social de México, particularmente del 2000 al
2012 se orientd a financiar viviendas para la poblacién en el mercado laboral formal,
atendiendo las necesidades de vivienda de algunos grupos sociales, sin embargo ha
repercutido de manera negativa en la gestibn y ocupacion del territorio, ya que la
construccién de los desarrollos habitacionales se fundamentd en la compra de terrenos a
bajo costo por parte de los desarrolladores privados de vivienda, alejados de los centros
urbanos y de la infraestructura necesaria causando aislamiento, desarticulacion de los
centros urbanos y altos costos sociales y econémicos para sus habitantes. Esta situacion,
se ve reflejada en el crecimiento de las ciudades y los procesos de expansion territorial que
han sido potenciados por una politica publica que oferta masivamente viviendas de
produccién horizontal, ubicada en suelo rural barato, sin servicios publicos, equipamientos
ni transporte colectivo. En el 2010 la superficie urbana de las 59 Zonas Metropolitanas
(CONAPO, 2012) y ciudades mayores de 50 mil habitantes abarcé 1.14 millones de
hectareas, un 600% mas respecto a las 192 mil hectareas que ocupaban en 1980. El
crecimiento acelerado de la superficie construida se debioé en parte al incremento de la
produccion de vivienda, a partir de los programas institucionales que fortalecieron y
privilegiaron la construccién de vivienda por parte de empresas privadas SARE, ARA, GEO,
HOGAR, HOMEX, URBI entre otras®®.

La insuficiente gestion territorial agudizé los problemas del sector vivienda, entre los puntos
gue se resaltan estd, la ubicacion lejana a centros urbanos que impide el facil acceso a la
infraestructura (salud, transporte, educacion, trabajo), su escasa interaccion con los

instrumentos normativos de planeacion local y regional, su extension y localizacion hace

38 Citado y transcrito de: Betancourt Quiroga, C. I. (2017). El andlisis de ciclo de vida como herramienta de
planificacidn territorial empleando las Matrices de Insumo — Producto aplicado a la vivienda de interés social
construida en México durante el 2000-2012. (Trabajo de grado). Programa de Maestria y Doctorado en
Urbanismo, Instituto de Ingenieria, UNAM, Ciudad de México.
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que se pierda la proporcion con los servicios que ofrece el municipio, su disefio urbano
cerrado los aisla del entorno y de la ciudad. Esté realidad genera altos costos ambientales,
sociales y econdémicos para sus habitantes.

En México se pueden encontrar dos sistemas de produccidn habitacional: el institucional y
el no institucional. Siendo el primero el que procede por parte del gobierno o que este otorga
al individuo por tener derecho a una vivienda y el segundo, corresponde a los constructores
de vivienda residencial cuyo mercado se encuentra en los sectores de mayores ingresos,
ya sea por encargo o por iniciativa propia. Por otro lado, la oferta y la demanda de la vivienda

se encuentran generalmente de la siguiente manera, respecto a la oferta:

¢ Los organismos nacionales de vivienda (INFONAVITE, FOVISSSTE, FONHAPO, SHF,
SOFOLES). Este grupo ofrece un financiamiento que hace posible la existencia de un
sector privado de productores y promotores de vivienda compuesto por miles de
pequefias y medianas empresas y un reducido niumero de grandes desarrolladores que

concentran el 20% de este mercado.

¢ Las organizaciones, individuos, familias y empresas que construyen vivienda de diversas
formas, ya sea mediante los procesos de produccién social de vivienda (para la
poblacion de escasos recursos) o mediante los procesos mercantiles de promotores

residenciales (para la poblacién de ingresos altos y medios).

Estos a su vez, determinan la demanda habitacional en el pais, que se puede clasificar

como:

¢ Por un lado, se encuentran los millones de trabajadores con derecho a recibir un crédito
hipotecario por parte del organismo al que estan afiliados, o son beneficiarios de alguna
institucion publica de ahorro, crédito o subsidio para la vivienda; mas las personas y

familias de mayores recursos que acceden al crédito hipotecario mercantil.

e Por el otro lado, existe un numero aun mayor de personas Yy familias que resuelven por
cuenta propia sus necesidades de vivienda; conforman una demanda que genera su
propia oferta. En este Ultimo grupo se encuentran tanto las personas con mayores

ingresos como las de menores recursos.
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3.3.-Factores urbanos de la vivienda

Un factor no es mas que un elemento que puede condicionar una situacion, volviéndose el
causante de la evolucién o transformacién de los hechos. Asimismo, contribuye a que se
obtengan determinados resultados al caer sobre él la responsabilidad de la variaciéon o de
los cambios. Acorde al tema, los factores urbanos seran aquellos que responden a la
existencia de la vivienda y como es que va desarrolldndose; y que surgen por el propio
fendmeno del incremento poblacional, asi como de lo que acontece y rodea su entorno. De
tal forma que estos factores, en lo que comprende este capitulo, ya se han ido mencionando
directa e indirectamente y relacionando con el proceso de la conformacion de vivienda como
un sector econémico primordial de un pais. No obstante, de forma breve y especifica se

argumentara sobre estos factores.

Como factores urbanos de la vivienda se le atribuyen principalmente a la poblacion, la
comunicacion, fundacién de areas verdes o restringidas, actividades econémicas, inclusive
la tecnologia, generalmente el resto parte de las necesidades basicas o que en su momento

resultan de gran relevancia para el ser humano.

Se ha hablado de la poblacién en relacién con la vivienda, aparte de ser resultado de la
misma, pues es quienes la habitan, dependiendo de las caracteristicas que presente
propiciara a que la vivienda se adaptada a sus necesidades. Entre tales caracteristicas se
menciona a la edad, los niveles de ingresos, la cantidad de personas que viviran en ella.
No se presentaran las mismas oportunidades para una familia en la que no hay menores
de edad o nifios que en la que si los hay, mismo caso para el nimero de personas que la
integran. Adquirir, rentar, compartir y vender una vivienda dependera mucho de las
circunstancias antes descritas, asimismo sera un factor para la habitabilidad de la vivienda
la poblacién que circunda a la misma. Otro factor es la comunicacién que hoy y siempre ha
sido clave para el desarrollo de un pais, la creacién de redes de carreteras y de medios
masivos de comunicacion ha propiciado al establecimiento de viviendas en los lugares que
menos se podria esperar, generando nuevos puntos de asentamientos humanos y
saturando la periferia de las poblaciones sean pequefias o grandes ciudades. También se
alude a la tecnologia como un factor del desarrollo de la vivienda y ésta como resultado de
la urbanizacioén y del impetu del ser humano por buscar un mejor confort y mas seguridad

para si mismo.
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CAPITULO 4.- FACTORES QUE HACEN FLUCTUAR EL VALOR DE UN INMUEBLE
DE VIVIENDA

4.1.-Introduccioén

El mercado de la compraventa de bienes inmuebles, particularmente aquellos destinados a
uso de vivienda, es enormemente sensible a las fluctuaciones socio-politicas y econémicas,
por lo que determinar o dar un valor a uno de estos inmuebles es una tarea de real dificultad.
Ademas, tener en cuenta que las variaciones del comportamiento del mercado son
subjetivas, no obstante, algunas suelen ser predecibles pero hasta cierto grado. El mercado
inmobiliario no es homogéneo, por lo que cada caso particular de un inmueble tendra un

valor, caracteristicas y prestaciones propias.

Es por ello que esta necesidad de conocer el valor de determinados bienes inmuebles, ya
sea para su adquisicion, venta, concesion de préstamos, etc., precisa de la disposicion de
herramientas y preparacion de profesionales que permitan realizar y analizar los estudios
de valoraciéon de aquellos. Dichos estudios resultan ser los avallos y las personas

cualificadas para elaborarlos, valuadores.

Todos en algiin momento nos hemos percatado de que el valor o precio (como expresion
del valor) de un inmueble tiende a sufrir cambios en el transcurso del tiempo, ya sea por
formar parte, como trabajador activo o por profesion, del mercado inmobiliario o
simplemente por curiosidad y simple observacion al consultar un periédico o en el
transcurso de un viaje por la ciudad vemos anuncios publicitarios de venta o renta de
inmuebles; es asi como nos damos cuenta de las variaciones del valor de los inmuebles.
Muchos casos y ejemplos existen sobre este tema, expondré un ejemplo sencillo: El vecino
de la esquina vende su casa a cierto precio, sin embargo, las condiciones de la misma no
son las mas éptimas, por lo cual ningiin comprador ni siquiera le ofrece la cantidad que él
esta pidiendo, por lo que el vendedor decide invertir en darle mantenimiento a su casa y
nuevamente ofrecerla en el mercado. Pero algo ha ocurrido, ya no la ofrece al mismo precio,
para él ha adquirido mas valor y no solo busca recuperar su inversion sino obtener de tal
operacion un beneficio extra, un plus. No obstante, para el comprador esta accién no es
relevante ni motivo por el cual el inmueble haya modificado su valor, simplemente considera

que esta accion era una obligaciéon del vendedor. He aqui que el valor que uno le da a su

38



Capitulo 4.- Factores que hacen fluctuar el valor de un inmueble de vivienda POSGR/TDO

propiedad no es el mismo que pudiera darle otra persona ajena a las circunstancias de la

propiedad. Este argumento puede visualizarse mejor, explicado en el siguiente fragmento,
mismo que transcribo directamente del trabajo de grado del ingeniero, abogado,
especialista en valuacion inmobiliaria y maestro en construccién, Cuauhtémoc Keer
Rendén, cuyo trabajo de tesis se denomina “Plusvalia inmobiliaria” (2010), en su capitulo Il

“Beneficio circunstancial del valor inmobiliario” pag. 38, alude al siguiente texto:

“..nuestra sociedad se ha hecho en base a patrones de comportamiento dirigido por
diferentes factores de poder y control de masas. Asi que si una esquina se vuelve comercial,
el patron generalmente aceptado es que todos le asignemos mayor valor, por ser una
esquina y sobre todo por haber adquirido un uso comercial. Y si una persona carece de
interés por el comercio, si esa persona sélo quiere vivir en paz, de un sueldo fijo, en un
departamento pequefio, mirando la television por las tardes, en estricto sentido la utilidad
comercial de esa esquina valdra poco. Y si por figura opuesta, otra persona ambiciosa, que
suefia con dinero, que come al mismo tiempo que habla de dinero, que sale a cazar
oportunidades, para esta otra persona la esquina comercial valdra lo mismo que el oro

macizo y hasta mataria por obtenerla.

Si ambos personajes en un momento dado llaman por teléfono para pedir informes sobre
la esquina comercial, y cada uno explica su modo de vida, al vendedor le van a resultar
iguales ambas personas, para ese vendedor el esquema generalizado de la sociedad le
permitira abstenerse de hacer consideraciones especiales y ofrecera la esquina al mismo
precio para ambos personajes; la plusvalia de esa esquina se manifestard de manera
generalizada independientemente de si le es Util en mayor o menor grado a cada persona

en particular.”

Normalmente se pensaria en que las modificaciones del valor de un inmueble destinado a
uso habitacional fueran positivas, es decir, un incremento del valor. Es por ello que al
consultar en la web, en una revista o en un libro de temas afines al mundo inmobiliario, uno
se encuentra inmediatamente con el término “Plusvalia”, entendiendo que en la mayoria de
los diccionarios de la lengua espanola tal término tiene por significado “que es el aumento
del valor de los inmuebles”, ademas como se ha comentado, todo vendedor busca obtener
una ganancia al realizar una transaccion, nadie se atreve a dar algo por menos, sobre todo

cuando el obtenerlo implicé un sacrificio. Sin embargo, puede presentarse lo contrario y que
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exista una pérdida del valor del inmueble. Generalmente el término plusvalia en estos

temas, es conocido o llamado como “Plusvalia inmobiliaria”, el cual se presenta como un
fendbmeno econdmico pero de origen distinto al planteado por la teoria marxista, del cual se
han generado diversas discusiones y controversias sobre en que uno y otro es lo mismo,
pero la realidad es que no son lo mismo, no obstante, no es objetivo de este trabajo discutir
sobre este tema, pero es preciso que el lector lo tenga en cuenta. Por esta razén, con el
objeto de encaminar el reaprendizaje del concepto de plusvalia en materia inmobiliaria, se
sugiere una nueva manera de referirse a la plusvalia inmobiliaria, lo que podriamos llamar
como “beneficio circunstancial del valor inmobiliario”. Esto en el caso de presentarse un
plus valor de lo contrario seria un “perjuicio circunstancial del valor inmobiliario” (Keer,
2010). Denominado de esta forma, porque sencillamente el valor de un inmueble no se
mantiene constante en periodos de tiempo largos e inclusive cortos, pues se encuentra
expuesto a las circunstancias que lo rodean, al entorno; y que se presenta por medio de

diversos factores.

Finalmente, como es de nuestro conocimiento, por experiencia ajena y propia; construir,
conseguir o adquirir un patrimonio, como una vivienda, requiere de un arduo esfuerzo, tanto
en su costo como en el tiempo que tardara en pagarla, de ahi que sea importante conocer
y cuidar, en la medida de lo posible, los factores que podrian influir positiva y negativamente
en su valor. Estos factores podrian parecer muy simples o muy obvios ante los ojos de
cualquier persona, especialmente para los profesionales del sector de la construccion,
asimismo, pensar en que son faciles de entender, sin embargo, todo lo que influye en
estimar el valor de una vivienda y como este se comportara en los futuros afios, resulta un
tanto impredecible debido a que compete a la interaccion de diversas situaciones de

caracter social, politico y econdmico, ademas de psicologicos.

4.2.-Consideraciones previas

En la valuacion de un bien inmueble se contemplan dos sujetos principales, por mencionarlo
asi, uno de ellos es el terreno, el suelo o sitio donde se encuentra soportado el inmueble y
el otro, es el inmueble, vivienda o edificacién como tal. De esta manera obtener el valor de
una vivienda no solo implica conocer su estructuracion y el estado en que se encuentra,
sino también, implica analizar de qué manera ha sido o estara siendo afectado el valor del

terreno. Asimismo, los factores que hacen fluctuar el valor, que seran tratados mas
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adelante, repercutirdn en ambos sujetos: el suelo y el edificio (la vivienda). Por otro lado,

con anterioridad se sefialaron algunas caracteristicas del mercado inmobiliario, mismas que
algunas resultan ser similares, en particular al mercado del suelo. Sin embargo, se

mencionaran sus principales caracteristicas. El mercado del suelo:

e En ocasiones es libre (como la vivienda libre) y en otras veces es intervenido (las
viviendas que adquieren los ciudadanos a unos precios asequibles a sus posibilidades,
aguellas viviendas que son particulares o del estado)

¢ No es homogéneo, puesto que el producto difiere.

¢ No es de transacciones frecuentes, si han de considerarse fincas homogéneas las
transmisiones de suelos no se dan con frecuencia.

¢ No es concurrente, en oferta no lo es en absoluto, ya que habitualmente no se producen
ofertas de suelo cuya adquisicion resulte indiferente, de forma simultanea, en nimero
suficiente para considerar que exista una oferta concurrente entre la que los
compradores potenciales puedan escoger el suelo adecuado. En demanda a veces es
concurrente y a veces no. En las grandes ciudades o en las zonas turisticas, varios
compradores, normalmente empresas promotoras, concurren como compradores
potenciales sobre suelos muy especificos. En ciudades pequefias y pueblos, en

ocasiones la demanda de suelo es de uno o pocos operadores locales exclusivamente.

De esta manera, adentrarse al tema del mercado del suelo como se puede analizar, tomaria
realizar todo un escrito a detalle, lo cual no es objetivo de este trabajo, es por tal razén que
se brindé un panorama resumido y sencillo de sus caracteristicas®. Ademas tener presente

gue el suelo es la materia prima con la que trabaja el sector inmobiliario.

4.3.-Principios Econémicos

Los principios econémicos son los fundamentos en los que se suele basar el trabajo del
valuador inmobiliario. La adecuacion de las valuaciones inmobiliarias a esos principios
bésicos, resulta ineludible. He de citar estos principios por el motivo de que resumen la

filosofia de la valuacién inmobiliaria en todos sus ambitos, ademas, en la mayoria de estos

39 De ser interés del lector puede acceder a la siguiente pégina electrénica, donde se aborda histéricamente
el mercado del suelo en México, asi como una distincion de los agentes que actuan en el mercado del suelo.
Disponible en: http://www.revistas.unam.mx/index.php/rmcpys/article/view/51659/46120
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principios de alguna u otra manera estan inmersos los factores que hacen fluctuar el valor
de los inmuebles, mismos que son el pilar de este trabajo. Asimismo, estos principios se
encuentran normados segun corresponda al pais que se trate, no obstante, los que citaré
a continuacion estan dentro de lo que se contempla la legislacion mexicana, es decir, los

estrictamente reconocidos. Principios econémicos:

Principio de cambio: Se refiere al uso de suelo que tiene una zona o colonia tomando en
cuenta los factores que generan el cambio de uso a otro que al realizarlo afecta el valor
del inmueble.

¢ Principio de anticipacion: El valor actual de una propiedad es una medida de los
beneficios que se espera producird en el futuro, dirigida fundamentalmente al valor de

capitalizacién de rentas.

¢ Principio de competencia: Las ganancias que genera una propiedad animan a la
competencia, produciendo un exceso de oferta, este efecto produce competencia

ruinosa.

e Principio de equilibrio: Es un punto de armonia entre la oferta y la demanda, cuando se
produce un cambio entre ellas es afectada directamente en valor de la propiedad.
Asimismo, este principio sefiala que los agentes de produccién (trabajo, coordinacion,
capital y tierra) estan estrechamente relacionados con los principios de contribucion y de
productividad excedente, con los cuales deberan mantener un sano equilibrio

econdmico.

e Principio de crecimiento, equilibrio y declinacion: Son los efectos del deterioro fisico
ordinario y de la demanda de mercado, dictan que toda propiedad pase por tres etapas
-Crecimiento: cuando se estan construyendo mejoras y la demanda aumenta.
-Equilibrio: cuando el vecindario esta practicamente saturado y las propiedades parecen
sufrir pocos cambios.

-Declinacién: cuando las propiedades requieren cada vez mayor mantenimiento, en tanto
que la demanda por ellas disminuye. A la declinaciébn generalmente sigue un

renacimiento.
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¢ Principio de mayor y mejor uso: El mayor y mejor uso para un bien, es aquel que siendo

fisicamente posible, legalmente permitido y econdmicamente viable, resulta en el mayor

valor del bien que se esta valuando.

¢ Principio de la oferta y la demanda: Consiste en la interaccion de las fuerzas de la oferta
y la demanda, y estd determinado por los siguientes fendmenos: El aumento de
poblacién con poder adquisitivo en una zona incrementara la demanda y el incremento

en el costo del dinero reducira la demanda o viceversa.

¢ Principio de homogeneidad o conformidad: Establece que el valor de mercado llega a su
maximo en los lugares en que se logra un grado razonable de homogeneidad econémica
y social como por ejemplo, en zonas comerciales cuyos usuarios tienen un promedio

homogéneo de actividades, nivel de ingresos, educacion y actitudes.

¢ Principio de productividad excedente: La productividad excedente es el ingreso neto que
gueda después de haber deducido los costos de los agentes de produccién como son el
trabajo, la administracion y el capital. Entonces, el ingreso que se obtiene por la tierra es

productividad excedente.

e Principio de periodos crecientes y decrecientes: Son las condiciones utilizadas en la
practica valuatoria. Se basa en las siguientes etapas de un bien inmueble: integracion,

equilibrio, desintegracién y renovacion.

e Principio de progresion y regresion: La progresion es el fendmeno por el que el valor de
un objeto es asociado con objetos del mismo tipo, pero mejores. En el caso especifico
de inmuebles podemos ejemplificar este principio con un edificio que tuviera un valor
medio de 20 millones de pesos y se encontrara entre edificios que valen 50 millones de
pesos. La progresion consiste en la manera en que se beneficia el valor del primer

edificio al estar asociada con los mas costosos.

La regresién en cambio, se presenta cuando hay una propiedad de determinado valor
que podria ser, por ejemplo, 50 millones dentro de un corredor con una clasificacién
menor, 0 sea, en una avenida donde los edificios valen menos; asi, la regresion se

manifiesta en la disminucién del valor del edificio de mayor calidad. El principio de
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progresion y de regresion esta interrelacionado con el principio de homogeneidad o

conformidad.

¢ Principio de sustitucion: Es una teoria econémica que dice que un comprador prudente
no pagaria mas por el bien, que el costo de adquirir un substituto igual o semejante. El
mas probable costo de adquisicién de la mejor alternativa, sea de un sustituto o una
réplica, tiende a establecer el valor justo de mercado.

e Principio de uso consistente: Es una teoria econdémica que sostiene que un bien
inmueble en transicién a otro uso o analizandolo bajo el concepto de mayor y mejor uso,
no deberd valuarse considerando un uso para la tierra y otro distinto para las mejoras o

construcciones, sino un mismo uso para ambos.

¢ Principio de temporalidad: El valor de un inmueble es variable a lo largo del tiempo. Se
refiere a la necesidad de datar cualquier valoracién inmobiliaria, aceptando asimismo su
caducidad, establecida explicitamente en algunos casos como el de las valoraciones

hipotecarias, y reconocida tacitamente en los restantes.

e Principio de transparencia: El informe de valoracion de un inmueble debera contener la
informacion necesaria y suficiente para su facil comprension y detallar las hipétesis y
documentacion utilizadas. Resulta necesario incluir en el informe de valoracion la
informaciéon de mercado, con referencias concretas que permitan la localizacién y

comprobacion de las muestras utilizadas.

¢ Principio de finalidad: La finalidad de la valoracion condiciona el método y las técnicas
de valoracion a seguir. Los criterios y métodos de valoracion utilizados seran coherentes
con la finalidad de la valoracion. La préactica de la valoracién inmobiliaria esta
condicionada fundamentalmente por su finalidad. Dependiendo de las necesidades y
requerimientos de la misma, los criterios, métodos y valores a establecer serdn unos u
otros. Es necesario y obligatorio indicar la finalidad en toda valoracién, a fin de evitar

confusiones e interpretaciones erréneas que pudieran perjudicar a terceros.*

40 Estos principios fueron consultados y transcritos directamente del documento denominado “Criterios para
la elaboracion de los dictdmenes valuatorios que se emitan en razén de operaciones inmobiliarias que inciden
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Sin lugar a duda, cada uno de estos principios econdémicos revelan y explican de la manera

mas sencilla y entendible los aspectos primordiales que han de tomarse en cuenta para
realizar una valuacién, asimismo en cada uno de ellos vienen inmersos algunos factores
que afectan o benefician el valor de los inmuebles y que giran entorno principalmente a los
inmuebles para uso de vivienda. A decir verdad, por igual algunos factores suelen ser los
mismos para un inmueble destinado a cualquier uso. Cada uno de los principios citados
implica un panorama que no se excluye de estar asociado a otro, como sucede en la

realidad.

El desempefio de esta actividad abarca muchas disciplinas y cada dia la valuacion se vuelve
una actividad compleja, que requiere experiencia, conocimiento y ética. Pues los resultados
de un dictamen son categoéricos en la toma de decisiones de compra-venta o garantia, esto
entre otros. Es por ello que, el valor es el sujeto de mas discusién y escritos en la economia
que cualquier otro término, mientras todo el mundo sabe lo que es el valor, la misma gente

tiende a encontrar dificultad para definirlo.

Como parte del desarrollo de la valuacién de una vivienda, se rescatan al menos tres puntos
primordiales, mismos que a su vez conllevan o generan otras actividades para poder llegar

a estimar su valor, por lo que deben ser cubiertos adecuadamente. Estos son:

¢ Identificacion del bien.
e Derechos y restricciones legales acreditadas a la propiedad.

e Las caracteristicas particulares y generales del bien, en este caso, de la vivienda.

Cada uno de estos rubros estard susceptible a los factores que influyen en el valor de la
vivienda, de los cuales se partir4 para abordarlos no sin antes mencionar algunos de sus
aspectos. Por ejemplo, la identificacion es particularmente importante ya que con ello se
evita que personas sin escrapulos puedan usar la valuacién de un inmueble por otro y verse
beneficiados. En el caso de los derechos y restricciones, entran en juego las restricciones
de zonificacion, el reglamento de construccién, arrendamientos, etc., que de igual manera

son esenciales y particulares segun el inmueble que se trate; y aunque los derechos legales

en el patrimonio del distrito federal”, publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 9 de abril de 2015.
Disponible en: http://www3.contraloriadf.gob.mx/prontuario/resources/normatividad/61149.pdf
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de la propiedad correspondan al tema legal es importante que el valuador lo tome en cuenta
y sea la informacion que obtenga, registrarla adecuadamente. Respecto a las
caracteristicas del bien inmueble, correspondera al estado fisico en que se encuentre el

mismo, dimensiones, uso, etc.

4.4.-Principales factores que influyen en el valor de una vivienda

El valor de los bienes inmuebles destinados a uso habitacional se ve estrictamente
influenciado por factores de caracter fisico, econdmico, social y politico, como se describen

a continuacion.

e Factores fisicos:

Dentro de estos encontramos: clima, topografia, zonas sismicas, existencia de
comercios, escuelas, iglesias, parques. Asi como las caracteristicas propias del
inmueble: ubicacién, forma, superficie, edad, estado de conservacion y elementos de

construccion.

e Factores econémicos:

Estos pueden ser: calidad, cantidad y vida probable de los recursos naturales. Asi como
de las tipologias del mercado: el monopolio, oligopolio, monopsonio y oligopsonio.
Ademas, tendencias de empleos y salarios e inflacibn, aumento en los precios,

devaluaciones, aumento en los costos de los bienes de consumo.

Dentro de las grandes ciudades la aglomeracion creciente aumenta segun se presten
las necesidades o se libren obstaculos generando un crecimiento de poblacion creando

un estado constante de expansion, cuyas causas son de diferente indole como:

-Introduccién de servicios de infraestructura.
-Ampliacion o prolongacion de vialidades.
-Invasiones de terrenos destinados a otro uso de suelo no habitacional, por mencionar.

-Promocién de vivienda con fines de inversion.
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Estos factores de desarrollo generan también un mercado inmobiliario, asi como un

mercado de inversiones dentro de la zona.

e Factores sociales:

En estos se incluyen el incremento o decremento poblacional, cambio en la densidad
poblacional, nivel sociocultural, cambios arquitectonicos en disefio y utilidad, sistemas
de transporte, segundos pisos, mercados sobre ruedas, tianguis.

e Factores politicos:

Entre estas pueden se mencionar las leyes de zonificacién, reglamentos de construccion,
impuestos y servicios municipales. El desarrollo de los proyectos habitacionales requiere
la coordinacién de acciones entre los sectores publicos, privado y social, ya que definen
los compromisos, responsabilidades y beneficios de cada uno de ellos, de igual manera
aplica para una vivienda particular a saber si el uso de suelo permite construir y cuales

son las limitantes.

No obstante, con la intencion de facilitar la comprension de cémo influyen los factores
descritos anteriormente en la fluctuacion del valor de un inmueble de vivienda se propone
visualizar dos ambitos de afectacion: el mercado inmobiliario y las caracteristicas
intrinsecas del inmueble como tal. Generalmente cada uno de estos ambitos posee
caracteristicas y fendmenos propios que directa o indirectamente haran que se mantenga

en constante cambio el valor de la vivienda.

4.4.1.-El mercado inmobiliario

El mercado inmobiliario es, sin lugar a duda, un importante sector de la economia de una
nacion donde se proyecta, desarrolla, construye, promociona, avalla, financia, administra,
intermedia, y comercializan bienes raices*!, el activo tangible mas importante de una nacién

y la base del patrimonio familiar, que condiciona el desempefio y bienestar de una sociedad.

“l Inmuebles o fincas o bienes raices son las cosas que no pueden transportarse de un lugar a otro, como las
tierras y minas y las que se adhieren permanentemente a ellas, como edificios y arboles. Definicidn consultada
en: http://www.sii.cl/diccionario_tributario/dicc_b.htm
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Dentro de este mercado, existe un conjunto de compradores potenciales con necesidad de

satisfacer la adquisicion, venta, o disfrute de un inmueble, mediante una transaccion o

acuerdo de negocio con el propietario.

El mercado inmobiliario, al igual que cualquier otro, se divide en varios segmentos, de modo
que se tiene un mercado de vivienda, del cual nos ocupa este trabajo, que a su vez se
encuentra dividido por calidades; también se cuenta con un mercado de inmuebles
industriales, el mercado de inmuebles destinados a uso turistico, tales como: hoteles,
campos de golf, etc.; el mercado de inmuebles para el intercambio directo de bienes y
servicios, como: tiendas, mercados municipales, locales, centros comerciales, bodegas,
aeropuertos, hospitales, entre otros. En esta enorme gama de productos inmobiliarios, se
encuentra el valor como un punto crucial de la relacién humana; el mismo no solo determina
el patrimonio de una persona, de una empresa; sino también el de un estado o un pais
(Rebollar, 2013).

El sector inmobiliario es esencial para la economia, pero también es un sector que ha sido
fuente de vulnerabilidad y crisis a lo largo de la historia; la importancia de este sector en la

economia de un pais radica en otros aspectos, de manera resumida, en lo siguiente:

e Promueve inversiones.

e Desarrolla bienes inmuebles que son activos tangibles.

e Estimula el bienestar de la sociedad.

e Contribuye con el PIB aportando bienes, capital, produccion y consumo.
e Genera empleo.

e Los bienes inmuebles se revalorizan.

e Contribuye con el fisco nacional y municipal.

e Aporta programas de renovacion urbanistica.

El mercado inmobiliario es sensible a los ciclos econdmicos y se afecta con las variables o
distintos factores que generan cambios muy importantes en el valor de los inmuebles de
vivienda. De esta forma, los precios de los inmuebles de vivienda llegan a sorprender,
algunas veces nos parecen exorbitantes y otras veces muy bajos. Generalmente el
mercado inmobiliario se caracteriza por tener dos ciclos en periodos de tiempo razonables,

uno “ascendente” y otro “descendente, donde el escenario de la estabilidad dificiimente se
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conservaria. Los considerados “ascendentes” resultan ser aquellos periodos en que se

disparan los precios en el mercado, algo que es ineludible, y que les preceden otros
periodos en que los precios se hunden. En realidad, hay personas que se ganan la vida con
estos ciclos, son personas cuyo estudio de mercados de la propiedad les ha llevado a un
punto en el que pueden contar con suficiente fiabilidad cuando estan viendo una “caida”
(cuando los precios son demasiado bajos), que es en este punto cuando compran la
propiedad, y luego durante la “subida” la vende, haciendo practicamente un buen negocio.
Pero por alguna razén, los precios del mercado inmobiliario parecen ser dictados por lo que
viene a ser como un conjunto de diferentes de fuerzas o factores que indudablemente al

pasar a afectar al mercado inmobiliario atentan directamente con el valor del inmueble.

De esta manera, en lo que respecta al mercado inmobiliario, el principal factor que influye
en la fluctuacion del valor de los inmuebles de vivienda es la ley econémica de la oferta y
la demanda y que esta a su vez se encuentra condicionada por otras fuerzas o fenbmenos
gque no necesariamente son de tipo econémico pero que al final de cuenta estan
estrechamente relacionados. La Ley de la oferta y la demanda vista en el mercado
inmobiliario establece que la cantidad de inmuebles ofrecidos por los propietarios y la
cantidad de inmuebles demandados por los compradores potenciales dependera del precio
vendible del inmueble que el comprador potencial pueda y este en capacidad de comprar.
Recordando que los precios, bajo la éptica del equilibrio parcial, son el resultado del
equilibrio entre la oferta (detras de la cual esta el costo o sacrificio que la produccion del
bien comporta) y la demanda (detras de la cual esta la utilidad o satisfaccion que el consumo
del bien reporta) son las expresiones monetarias de los valores de las cosas, de los bienes
y servicios intercambiados en el mercado. El postulado de la oferta y la demanda implica

tres situaciones:

1.- Mercado de vendedores: Cuando la demanda de inmuebles excede la oferta.

2.- Mercado de compradores: Cuando la oferta de inmuebles excede la demanda.

3.- Equilibrio: Cuando la demanda de inmuebles iguala la oferta de inmuebles.

Expresado en otras palabras y con la finalidad de hacerlo méas entendible, la ley de la oferta

y la demanda en el mercado inmobiliario indica que: A mayor cantidad de oferentes, el
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precio de los inmuebles tendera a disminuir; y a mayor cantidad de demandantes, el precio
de los inmuebles tenderd a aumentar. Por lo que sera entonces que el decremento de
precios se produce cuando hay un exceso de oferta inmobiliaria, en comparacién con la
demanda efectiva en esos periodos de tiempo, mientras que el incremento de precios se
produce cuando la demanda supera a la oferta considerablemente.

Esta ley, vista desde otra perspectiva, relaciona cinco elementos que también resultan
esenciales para el valor de un inmueble y que han de ser tomados en cuenta: la utilidad, la
escasez, la demanda, el poder adquisitivo y la transferibilidad; a continuacion brevemente
se planteara de que trata cada uno de estos.

¢ La utilidad: definida como el poder que tiene una mercancia de satisfacer una necesidad
o deseo. El nivel de valor no depende necesariamente de la utilidad, ya que no garantiza
el valor. En ocasiones la utilidad puede ser la capacidad de una mercancia de despertar
el deseo de poseerla. De esta manera, el uso de la propiedad la cual incluye la capacidad
de producir, las restricciones de edificacion y las reglamentaciones de zona afectan la
utilizacion, asimismo, la utilidad funcional es dependiente del disefio junto con su
posibilidad de ampliaciéon o reconversion y del equipamiento del inmueble, ya que lo

anterior define sus capacidades de uso.

e La escasez: se relaciona con una oferta limitada de una mercancia en el mercado. Un
articulo puede tener utilidad pero no ser escaso, por lo que tendra poco valor. Como
ejemplo tipico se puede mencionar que el aire es Gtil pero no tiene un valor comercial.
Asimismo, como se menciond, cuando hay un desequilibrio en la oferta y la demanda de
los bienes inmuebles con una escasez de propiedades disponibles, los precios
generalmente tienden a subir. La situacion opuesta, una preponderancia de propiedades

disponibles indicaria una falta de escasez y los precios tenderén a bajar.

e La demanda: comiunmente se encuentra en relacidén con la escasez, aunque puede ser
independiente. Una mercancia puede tener utilidad, y escasear, pero si nadie la quiere,

entonces generalmente tiene poco valor. Al aumentarse la demanda de un producto, el
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precio generalmente aumenta. La falta de demanda fomenta la deflacién*? de valores

basada en ventas forzosas.

La demanda para satisfacer una necesidad es creada parcialmente por la escasez. La
escasez de terrenos esta representada por una disminucion de las tierras disponibles,
en un area determinada, con un propésito especifico. La escasez de tierras es un
concepto tanto econémico como fisico. Resulta obvio el que, entre mayor sea la escasez
de terreno deseado y disponible para cierto propésito, mayor seré la deseabilidad de
esta tierra. Esta es la explicacion de los valores elevados, en los sectores comerciales
céntricos de las ciudades con rapido crecimiento, generalmente estas ciudades estan
rodeadas con suficientes terrenos, pero son terrenos que no pueden ser utilizados
convenientemente y con provecho para edificios de oficinas, comercios, hoteles, etc. De
tal forma que, el valor emerge por la escasez de tierra, en el sentido econémico y de esta

manera se plantea lo siguiente:

- La escasez tiene influencia en la oferta

- La deseabilidad tiene influencia en la demanda

- La deseabilidad, para ser efectiva, debe estar apoyada por el poder de compra.

-Y para concretarse, legalmente no debe haber problemas de transferibilidad de

propiedad.

¢ EIl poder adquisitivo: es la capacidad de la gente de comprar una mercancia dada. Un
articulo puede tener utilidad, ser escaso y la gente podria desearlo, pero si la mayoria
no puede pagar el precio, entonces el valor declarado del articulo es muy dudoso
(Torres, 2004).

42 Es el fendmeno contrario a la Inflacidn y consiste en la caida generalizada y prolongada (como minimo, dos
semestres segln el FMI) del nivel de los precios de bienes y servicios. Por lo general, la deflacidn es causada
por la disminucién de la demanda, lo cual representa un problema mucho mas grave que la inflacidn, toda vez
que una caida de la demanda significa una caida general de la economia. Con la deflacidn se crea un circulo
vicioso por el que al caer la demanda, las empresas ven reducidos sus beneficios al tener que reducir los
precios para conseguir ventas. Como consecuencia de ello, tienen que reducir costes, lo que significa que
tienen que recortar empleados. A su vez, si hay gente que se queda en paro, la demanda seguird disminuyendo
ya que estos dejardn de comprar también, y asi sucesivamente. Consultado y transcripto de:
http://www.eleconomista.es/diccionario-de-economia/deflacion
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¢ La transferibilidad: El propietario o duefio del inmueble debe estar en posibilidades de

transferir legalmente el titulo de propiedad o el uso de la misma, de otra manera el
concepto de valor se vuelve exclusivamente nominal y pierde toda posibilidad de
mercabilidad

En respuesta a estos elementos mencionados, se puede llegar a concluir, que en efecto, la
dindmica de la oferta y la demanda del mercado inmobiliario, tiende a estar bajo la influencia
de otros factores méas profundos. Mismos que aluden a lo que en un principio se presento
como una clasificacion de factores que afectan el valor de un inmueble, en la cuestion
correspondiente al mercado inmobiliario y el papel que desempefia la ley econémica de la
ofertay la demanda dentro de él, se asocian los factores de tipo econémico, social y politico.
Previo a continuar, se proveen los siguientes ejemplos para que el lector entienda el punto

de accién de estos tipos de factores.

Comenzando con los factores politicos que pueden afectar a los precios del inmueble, uno
se tiene que fijar en el gobierno que esta en el poder, ya que los diferentes gobiernos tienen
diferentes politicas sobre los bienes inmobiliarios. Algo como el acercamiento de las
elecciones, y la incertidumbre con la que tales periodos tienden a venir, pueden causar una
caida de los precios. Ante esta incertidumbre la gente quiere ver los resultados antes de

decidir si hay que comprar una propiedad o no.

En cuanto a los factores econdmicos, se presenta algo asi como la disponibilidad de crédito
facil, esto puede causar una explosion ya que la gente armada con dinero, comienza a
perseguir las pocas propiedades inmobiliarias que pueden estar disponibles para la venta
en ese momento. También se busca algo asi como la mejora de los resultados econémicos,
gue a menudo pone mas dinero en los bolsillos de la gente con mucha ganas de invertir en
el sector inmobiliario, que con eficacia levanta la demanda, y posteriormente levanta los

precios.

Socialmente, se tiene algo asi como el crecimiento de la poblacién, que cuando se combina
con algo de dinero en los bolsillos de la gente, a menudo se traduce en una mayor demanda
inmobiliaria, lo que conduce finalmente a una subida. También se busca algo asi como un
aumento en la tasa de criminalidad en un &rea determinada, lo que puede hacer que la

gente tenga cuidado de vivir alli, lo que se traduce en una caida en la demanda y por lo
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tanto en un fracaso. Como se observa, distinguir entre un factor y otro pudiera complicarse,

pero lejos de tal confusion, lo més importante es saber que estan presentes y cuidar de
ellos, comprendiendo su dinamismo y relevancia para el valor del inmueble de vivienda.
Dicho lo anterior, prosiguiendo con el tema, se presentaran aquellos principales factores
gue atentan con lo que se ha mencionado como variaciones de la demanda y la oferta, que
a su vez directamente influyen en el valor de los inmuebles de vivienda por el lado del

ambito del mercado mobiliario.

e Estado general de la economia

Este punto hace referencia a los niveles de empleo, los salarios y tasas de interés, el acceso
a la financiacion, la confianza de las empresas, las crisis financieras en el pais o en el

extranjero, entre otros.

- La tasa de interés*® cumple un rol fundamental. Si las tasas de interés son bajas porque
hay mas demanda o mayor liquidez, habra mas consumo y mas crecimiento econémico.
Sin embargo, las tasas de interés bajas favorecen la inflacién, por lo que muchas veces se
mantienen altas a propdsito para favorecer el ahorro y evitar que se disparen los precios.
De esta forma, si las tasas de interés suben, las personas o compradores que deseen
adquirir un inmueble ya no lo haran, entonces el mercado inmobiliario se vera afectado y
presentara bajas. En otras palabras, el nivel de las tasas de interés determinara en cierta
medida la capacidad y el entusiasmo de los desarrolladores e inversores para emprender
un negocio inmobiliario. Los periodos de altas tasas de interés estan relacionados con un
menor nimero de aprobaciones de construccion y una reduccion de la actividad en el
mercado inmobiliario. A la inversa, cuando las tasas de interés son relativamente bajas, la
demanda aumenta, mejora la accesibilidad a la vivienda y el mercado se recupera. En
sintesis, la demanda de crédito, el nivel de los fondos disponibles para préstamos, la
inflacién, las tasas de interés del exterior, las fluctuaciones monetarias y la confianza del

consumidor, son variables econémicas que afectan las tasas de interés. Los cambios en

43 La tasa de interés podria definirse de manera concisa y efectiva como el precio que debe pagar por el dinero;
es el porcentaje al que esta invertido un capital en un periodo determinado, lo que se conoce como “el precio
del dinero en el mercado financiero”. Dicho de otro modo: si se pide dinero prestado para llevar adelante una
compra o una operacion financiera, la entidad bancaria o la empresa que conceda el préstamo cobrara un
adicional por el simple hecho de haber prestado el dinero que se necesita. Este adicional es lo que se conoce
como tasa de interés. Consultado y transcrito de: http://tiile.com.mx/tasa-de-interes/
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las tasas de interés impactan directamente el mercado inmobiliario, por lo general bajas

tasas estimularan el mercado ya que la demanda aumenta con la mejora de la accesibilidad

a la vivienda.

Por otro lado, el tema del tipo de cambio o la fluctuacién del ddlar ante el peso mexicano,
repercute en el mercado inmobiliario, principalmente en los inmuebles en los que las rentas
se contrataron en délares; efecto similar se observa en compra-ventas de propiedades
cotizadas en dolares. Con respecto a la vivienda, el mayor impacto lo sufren la vivienda
residencial de alto nivel, pues por lo general sus precios son en délares, lo que complica su
venta a clientes nacionales y genera un mayor interés en clientes extranjeros. En lo que
concierne a la vivienda media y baja no pareciera haber un impacto significativo. Si bien el
sector inmobiliario tiene efectos positivos y negativos por un tipo de cambio alto, un aumento

en las tasas de interés seria mucho mas impactante como se ha detallado.

- Las crisis econdmicas del pais, sin lugar a duda, repercuten fuertemente en el mercado
inmobiliario y consecuentemente en el valor de los inmuebles. Entendiendo por crisis
econdmica a periodos en los cuales un sistema econémico afronta dificultades durante un
tiempo prolongado, asi, una crisis econémica es una situaciéon en la que se producen
cambios negativos importantes en las principales variables econémicas, y especialmente
en el PIB* (Producto Interno Bruto) y en el empleo. Las distintas acepciones de la palabra
crisis que ofrece la Real Academia Espafiola (RAE) hacen referencia normalmente al hecho
de que se produzcan cambios bruscos y aparezcan dificultades significativas en algun
aspecto de la vida. Por ello, la expresion crisis econémica debe reservarse para aquellas
situaciones en las que las dificultades econ6micas van mas alld de un simple
empeoramiento transitorio, como los que todas las economias experimentan en torno a su

tendencia de crecimiento a largo plazo.

Aunado a este tema se presenta la inflacién, la cual responde a ser un proceso econémico

provocado por el desequilibrio existente entre la produccién y la demanda; causa una

4 Conocido también como producto interior bruto o producto bruto interno, es una magnitud
macroecondmica que expresa el valor monetario de los bienes y servicios finales producidos por una
economia en un periodo determinado (normalmente en un afio). El PIB es un indicador representativo que
ayuda a medir el crecimiento o decrecimiento de la produccién de bienes y servicios de las empresas de cada
pais, Unicamente dentro de su territorio. Este indicador es un reflejo de la competitividad de las empresas.
Consultado y transcrito de: https://www.economia.com.mx/producto_interno_bruto.htm
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subida continua de los precios de la mayor parte de los productos y servicios, y una pérdida

del valor del dinero para poder adquirirlos o hacer uso de ellos, por tal razén es uno de los
pocos indicadores que afecta toda la economia, en formas diversas. Tras ello, se puede
constatar que la inflacion afecta negativamente el desarrollo econdémico, ya que altera el
adecuado funcionamiento de los mercados al distorsionar la informacion respecto de la
escasez de los bienes y servicios; de este modo el mercado inmobiliario no pasa

desapercibido por la inflacion.

En la crisis por la inflacién, el mercado inmobiliario se encuentra estancado y con tendencia
a la baja en los valores de los inmuebles. En la practica, los valores de las propiedades en
el mercado obedecen mas a las fuerzas de la oferta y la demanda, como se ha venido
comentando. Si hay poca demanda de un inmueble en renta, por ejemplo, si se quiere
rentarla se tendra que bajar el precio de la renta, competir en el mercado y se tendra que
absorber la perdida por renta en el rendimiento de la inversién del inmueble. O se podra
optar por dejar el inmueble vacio hasta que se ajuste el mercado, generando mas perdidas
de inversion al inmueble. En el caso de las construcciones para la venta, las empresas
constructoras deberan de absorber en su margen de utilidad, la pérdida si quieren vender,
y si no, esperaran hasta que el mercado se recupere o se ajuste el precio con el tiempo, y
tendran que disminuir el tamafio de la empresa al minimo para aguantar sin ingresos, el
sobrevivir. Como se observa, la inflacion le pega directamente al sector de la construccion
por el incremento de precios, en todo plan de negocios y en la evaluacion de alternativas
de inversion, ya que va en contra con la factibilidad de llevar adelante proyectos. Nada peor
para la industria de la construccién que la inflacién por la enorme complicacién que provoca
un escenario inflacionario en la cadena de valor y en la relacion entre clientes y

constructores.

No obstante, en los periodos de inflacion los profesionales en economia indican que es un
momento clave para invertir en bienes inmuebles pese a las consecuencias negativas que
se han detallado. Para visualizarlo mejor, transcribo directamente un fragmento publicado
por la empresa Euroinmobiliaria, a la que se le atribuyen mas de treinta afios de experiencia

en el desarrollo de proyectos inmobiliarios, cuyo titulo del articulo es “4Cémo afecta la
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inflacién en la compra de propiedades inmobiliarias?”4>. Con fecha de publicacién veintiuno

de octubre del aflo dos mil quince.

“... Los expertos en economia recomiendan a los inversionistas dirigir su dinero hacia
bienes reales cuando los precios suben. Es por esto que invertir en bienes raices en una
economia inflacionaria es mucho mas beneficioso de lo que puede parecer. Se trata de una
decision que implica menos riesgos que apostar a un negocio o acciones por lo cual es muy
recomendable adquirir propiedades tanto en blanco o en verde durante estos periodos. La
vivienda va a ser siempre una necesidad basica, mientras que otros productos o servicios
son prescindibles en épocas de dificultad econémica. Ademas, con el aumento de precios,
al poco tiempo de adquirir una propiedad se puede vender por un valor mayor. Si se compra
una casa o departamento para arrendar, lo que se cobra mes a mes aumentara en relacion
al indice de precios. Como se dijo antes, este ajuste se puede estipular en el contrato. Esto
€s muy importante si se trata de un acuerdo de mas de un afio como en el caso del arriendo
de una oficina, por ejemplo. Ademas, si se pide un crédito o si se saca una hipoteca, el
pago al banco se mantendra, mientras que lo que se gane no fluctuara. En una economia
inflacionaria también es importante ir por lo seguro, por lo cual es recomendable invertir en
propiedades nuevas y de preferencia departamentos o edificios. Las edificaciones antiguas
pueden ser muy hermosas pero el costo de reparacion puede salir muy caro y ademas
aumenta al pasar los meses. Ademas, averiguar qué sectores no se veran afectados por la
situacion econdémica. El cierre de negocios y servicios puede determinar lo que puedas

hacer con esa propiedad mas adelante...”.

Sin lugar a duda, pareciera una buena jugada con el inconveniente de que solo sera viable
para aquellas personas que cuenten con el capital suficiente, por lo que para aquellas
personas que no cuenten con ello resultara perjudicial, pues compraran menos con la
misma cantidad de dinero. Siempre hay que considerar que existira un riesgo, por tal razon
hablar de inflacion como un factor de las fluctuaciones del valor de un inmueble de vivienda
no se puede considerar en su totalidad como un factor positivo. Finalmente, para detener
la inflacién, los bancos centrales tienden a incrementar la tasa de interés de la deuda

publica. De esta manera se incrementan las tasas de interés en los préstamos al consumo

4> Se encuentra disponible en la siguiente direccidn electrénica:
http://www.euroinmobiliaria.cl/invierte/invierte-como-afecta-la-inflacion-a-la-compra-de-propiedades-
inmobiliarias/

56



Capitulo 4.- Factores que hacen fluctuar el valor de un inmueble de vivienda POSGR/TDO

(tarjetas de crédito, hipotecas, etc.). Al aumentar las tasas de interés del consumo, se frena

la demanda de productos. Sin embargo, el lado negativo de este control es que al frenar la
demanda de productos, se frena a la industria que los produce, lo cual puede llevar a un
estancamiento economico y desempleo (acarreando otro factor que afecta a la demanda).
Un ejemplo de esto, es el sexenio del Presidente Vicente Fox, durante el cual se control
la inflacion (el tercer mejor sexenio, después de los gobiernos de Adolfo Lopez Mateos y
Gustavo Diaz Ordaz), pero el crecimiento del Producto Interno Bruto ha sido de los peores
en 70 afios, sélo por encima de Miguel de la Madrid Hurtado?®.

- Los niveles de empleo y los salarios también tienen un papel importante dentro de lo que
respecta al mercado inmobiliario, es claro que altos niveles de empleo y de salario, indicaran
gue las personas contaran con el dinero suficiente para llegar a adquirir un bien, es decir,
incrementa el poder adquisitivo, ya sea sin el apoyo de alguna institucién o adquiriendo un
crédito hipotecario, claro también ahi entra en juego el tema de las tasas de interés, tener
en cuenta que estos créditos son a largo plazo lo que implica que las condiciones del
mercado pueden cambiar durante la vida del crédito, de ahi en saber tomar la mejor eleccion
de crédito y tipo de tasa. De verse favorecido todo esto, habra demanda de vivienda puesto
que la gente deseara invertir su dinero con la premisa de que no hay mejor inversién que la
de adquirir un bien inmueble para posteriormente sacar provecho del mismo, aunque no
siempre se cumpla. Esto llevara a que el valor de los inmuebles de vivienda vaya en
aumento, otro hecho es que al beneficiar el desarrollo del sector inmobiliario
consecuentemente se genera empleo y otros aspectos econémicos que ya han sido
mencionados. Caso contrario, nadie podria adquirir una vivienda por lo que habria exceso

de oferta y poca demanda, y como lo establece esta ley, habrian de bajar los precios.

-El crecimiento y desarrollo de otros sectores e industrias del pais también guardan
influencia en lo que respecta al mercado inmobiliario, siempre y cuando este sepa sacar
provecho, como ejemplo se tiene lo siguiente: “... El repunte de las inmobiliarias, entonces,
se debe a que hay areas de oportunidad que se han reconocido y, sobre todo, que se estan
aprovechando. En este sentido, un caso concreto es la region del Bajio en la cual diversas
industrias del sector aeroespacial y automotriz han invertido, demandando amplios

espacios para establecer sus plantas y parques industriales; asi como la demanda de

46 Consultado en: https://www.economia.com.mx/inflacion.htm
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infraestructura y desarrollo de vivienda debido a la reubicacién de personas que estos

sectores generan en inversion, lo que a su vez genera que las inmobiliarias y constructoras
también aprovechen la oportunidad. Entre las entidades que mas han favorecido al
crecimiento en esta region estan Querétaro y San Luis Potosi, debido a la diversificacion
tanto de oferta como de demanda, con respecto a los comportamientos anteriores que se
concentraban, principalmente en el centro y norte de nuestro pais. Asimismo, est4 el caso
de la nueva planta de Audi en el estado de Puebla y Parque Industrial Finsa Puebla Il, que
ser& vecino de la armadora automotriz, donde se instalaran 40 autopartistas para proveer
“‘lust in time” a la firma alemana. Para ello, se desarrolla un asentamiento urbano que
ocupara los municipios de San José Chiapa, Nopalucan y Lara Grajale y del cual se
proyecta que en 15 afios alcance los 200,000 habitantes...”’. La relevancia de este texto
es que tras mejorar otros sectores del pais a su vez indirectamente modificamos otros como
el sector inmobiliario, he aqui que la “nueva poblacion” que habra de asentarse en los
alrededores de las nuevas plantas de industrias automotrices, en su mayoria seran los
trabajadores o empleados, que de alguna u otra manera buscaran el medio para hacerse
de una vivienda cercana a su fuente de trabajo, aunque pudiera suscitarse el caso de que
las propias empresas automotrices obliguen a sus empleados a adquirirlas. En otra
perspectiva, esto trae consigo el establecimiento de nuevos asentamientos que pudieran

generar un plus al valor de las tierras circundantes y por ende al inmueble como tal.

e Inseguridad

Puede suponerse con facilidad que la inseguridad incide en el valor de un inmueble, pero
poco podria mencionarse o saberse que los efectos de estos escenarios pueden darse de
manera muy veloz y con consecuencias a largo plazo. Hay colonias o inclusive ciudades en
que los brotes de violencia son repentinos, por lo que los inmuebles se deprecian en el
mercado y cada vez menos gente deseard adquirir una vivienda ahi, inclusive de
extenderse esta situacion en el tiempo indudablemente caera extremadamente el valor de
los inmuebles y consigo acarreara otra serie de conflictos como el abandono poblacional

de esa &rea o region afectada.

47 Informacién consultada y transcrita de:
http://realestatemarket.com.mx/articulos/mercado-inmobiliario/15643-sector-inmobiliario-en-mexico
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Los propios constructores, ante casos en los que la inseguridad se extiende, bajan los

precios de las viviendas en la zona y asi las venden lo antes posible. En otras ocasiones,
la violencia remite y las colonias se recuperan, por lo que las viviendas vuelven a apreciarse
con el paso del tiempo, tardando meses o afios. Aunque recuperar la confianza de los
compradores en una zona que ha sufrido brotes de violencia no es tarea facil, pero es
posible. Si se ponen los medios necesarios para asegurar la tranquilidad y la confianza de
los compradores, las zonas pueden recuperar su tendencia a apreciarse con el tiempo. Sin
embargo, se dice que la inseguridad afecta mas al precio de los inmuebles en zonas
conurbadas que en las ciudades grandes. Esto se debe a que en las zonas conurbadas, la
inseguridad es uno mas de los multiples inconvenientes que tiene vivir lejos del centro de
la ciudad, como la distancia al trabajo, la falta de servicios cercanos y de medios de
transporte, o las pocas vias de comunicacién. No todo el mundo esta dispuesto a adquirir
inmuebles en ciertas zonas en las que no cuentan con las comodidades que la ciudad
ofrece, menos auln si son inseguras. Indiferentemente que se sepa en donde afectard mas
0 menos la inseguridad, no se puede hablar de que esta haga fluctuar positivamente el valor
de una vivienda, podria generar el realce de algunos tipos de vivienda, por ejemplo, los
condominios y calles privadas resultarian ser de mas valor por el hecho de que se
caracterizan por tener seguridad y cierta organizacién en cuestiones de quién entra o sale
de esa zona, es entonces que resultaria ser un lugar “seguro” para vivir. Es por tal motivo
que en cuestiones de seguridad las viviendas ubicadas en fraccionamientos abiertos suelen
ser las mas afectadas. Pero no del todo es asi, porque finalmente esa colonia o barrio esta
inmerso en un entorno social y si este presenta problemas de inseguridad pasa atraer las

colonias que cuentan con seguridad particular.

¢ Inyeccién de capital en zonas especificas

Este factor pudiera darse con la intencion de atraer la atencion de la poblacion hacia nuevos
horizontes, es decir, desfogar esas zonas que se encuentran altamente saturadas y también
pudiera ser como una alternativa para ir recuperando la confianza de las personas en el
sitio, posterior a estar inmerso en la inseguridad. Estrictamente favorece a la oferta del
mercado inmobiliario, para ello los inversionistas “inyectan” dinero a una colonia en
particular, construyendo centros de atraccion de valor, como pudieran ser centros
comerciales, parques, incluso apertura de transporte publico, de esta manera el valor de

los inmuebles que se encuentre dentro de esa zona, tenderan a incrementar
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considerablemente. Por ejemplo, la apertura de Galerias Serdan en el afio pasado y el

desarrollo de Angelopolis incentivaron la demanda de vivienda en Puebla, donde la evidente
generacion de empleos derivada del crecimiento automotriz y textil, han hecho de este
destino un lugar atractivo para vivir. Ciudad Juarez anteriormente era una rica zona minera,
que en la actualidad goza de un importante desarrollo industrial. La conocida “Puerta de
México” tiene un perfil internacional y un cosmopolitismo como consecuencia de su
colindancia con la primera economia del mundo, Estados Unidos, que en efecto, hacen de
Baja California un destino atractivo para los residentes extranjeros.

En la Ciudad de México se ha experimentado de igual forma esta “inyeccion de capital” por
inversionistas mayores, es el caso de la actualmente denominada colonia Nuevo Polanco,
antes colonia Granada, ubicada en la delegacién Miguel Hidalgo. En afios pasados, en este
sitio, se desplantaron actividades propias del sector secundario (fabricas y bodegas), hoy
en dia, esta zona es considerada como una de las zonas con mayor desarrollo inmobiliario
de la Ciudad de México, igual o superior a cualquier otra de la ciudad, incluidos Paseo de
la Reforma y Santa Fe. La causa fue la inyeccién de capital por un fuerte inversionista. Esta
transformacion de grandes lotes industriales al norte de la exclusiva zona de Polanco fue
detonado por la creacién de centros comerciales como Antara Fashion Hall, Parques
Polanco y Plaza Carso. Entre los principales desarrolladores de estos proyectos, que ha
obtenido ciertas criticas por su planteamiento de construccién masivo que ha incrementado
los problemas de congestion de trafico de esa zona y la disponibilidad de servicios publicos,
como el agua, se encuentra el magnate Carlos Slim. Todo esto produjo que el valor de los
terrenos y de los departamentos de esa zona se disparara considerablemente en pocos

anos.

e Desastres naturales o eventos extraordinarios

Sin duda alguna lo que busca de la vivienda el cliente, el comprador o cualquier persona
comun sin distincion de grado o estatus econdémico, es entre otras cosas, comodidad y
seguridad. Asi, de encontrarse con un inmueble de vivienda del tipo que sea, por muy
estético, espacioso y accesible en precio, pero que se encuentra en una zona considerada
como de alto riesgo ante las fuerzas de la naturaleza, es un hecho que no lo habra de
adquirir. Sin embargo, por necesidad mucha gente los llega a adquirir y sobretodo porque

es inevitable escapar de los siniestros provocados por las fuerzas naturales. El mercado
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inmobiliario se ve afectado por colonias, delegaciones e inclusive por ciudades enteras a

causa de lo que se ha denominado como desastres naturales, principalmente por el efecto
psicolégico que se genera en las personas posterior al evento desastroso, de insistir en no
habitar un lugar que tarde o temprano pudiera venirse abajo debido a un sismo o por
inundaciones. De esta forma, se ven beneficiadas unas areas de otras, por consiguiente el

valor de los inmuebles fluctia tanto positiva como negativamente de un lugar a otro.

“La plusvalia de la tierra siempre ha sido funcion de las circunstancias y del tiempo. Este
precepto nos lleva a imaginar que el valor de los inmuebles es mévil y que se traslada de
un sitio a otro a lo largo del tiempo y derivado de fortuitas circunstancias. Por un lado, el
valor es como el calor, se pasa de un cuerpo caliente a uno frio. Asi, el valor alto de algunos
lugares se pasa a los lugares de valor bajo. Aunque un lugar de valor bajo puede deteriorar
el valor alto de otro lugar. Asi que las reglas fisicas se comportan de forma diferente que
las reglas del valor, lo cual afecta a la plusvalia inmobiliaria. Ademas, el valor es movil,
como una “onda etérea” que rebota de un lado al otro y que busca en donde establecerse
sin encontrar en donde parar a lo largo del tiempo, por lo tanto viaja de un lado al otro, sin
parar, y se queda en un sitio de manera temporal siempre a merced del tiempo y en funcion

de las ya mencionadas fortuitas circunstancias” (Keer, 2010).

Aunado a este texto, se asocia lo que acontece en la actualidad, tras el terremoto de
magnitud 7.1 del pasado 19 de septiembre del presente afio, el cual afecto
considerablemente a la Ciudad de México, en colonias como Narvarte, Condesa, Roma se
prevén desplomes en los precios de vivienda, por el hecho de haber sido muy afectadas
por el movimiento tellrico y que por ende gener6 mucha desconfianza por parte de la
poblacién y no lo denominan como un lugar “seguro” para vivir, por lo que esta zona perdio
valor, aunque es probable que con el tiempo vuelva a ganar valor de alguna u otra manera.
De esta forma, “la onda etérea” podria establecerse en las zonas aledafias a dichas
colonias, por la cercania a los centros de trabajo y porque en parte se consideran “mas
seguras”. Tal como como quedd expresado en el siguiente articulo del periédico “El
Financiero”, seccién Empresas, columna SISMO “TIRARIA” PRECIOS DE LA VIVIENDA
HASTA UN 30%, del 24 de septiembre del dos mil diecisiete, escrito por Angel Alcantara y
Francisco Hernandez, (http://www.elfinanciero.com.mx/empresas/sismo-tiraria-precios-de-

la-vivienda-hasta-30.html):
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Especialistas consideraron que el sismo del pasado martes, que dafié cerca de 3 mil 900 edificaciones,
causara que haya mayor oferta de inmuebles en colonias afectadas, pues seran desocupados por temor

a nuevos temblores.

Ricardo Vargas de Basterra, compré un departamento hace 6 afios en el edificio de Avenida Miramontes
#3020, casi esquina Calzada del Hueso en la Colonia Girasoles, en la CDMX. El, al igual que sus vecinos
perdid su hogar y practicamente su patrimonio tras el sismo del pasado martes. “Yo compré un
departamento que estaba pagando a través de un crédito bancario y por ello si estaba asegurado. Sin
embargo, al aplicar el seguro, primero va a cobrar el banco y después nosotros. Como sabes, en los
créditos primero cobran los intereses y luego se aplica al capital y no sabemos en realidad cuanto
podremos recuperar. De repente todo desaparece en un instante, lo que has construido a lo largo de
toda tu vida, no sabemos ahora qué va a pasar y que tipo de apoyos podremos utilizar. Hemos visto que
se han abierto muchas cuentas en las grandes empresas pidiendo depdsitos para los damnificados la
pregunta es ¢y como podremos acceder a las donaciones de miles de generosas familias mexicanas?”,

explico.

Especialistas de bienes raices estiman que los precios de la vivienda en colonias como Narvarte,
Condesa, Roma Norte y Del Valle Norte -una de las mas afectadas-, caerian entre 25 y 30 por ciento en
los préoximos tres meses, debido principalmente a una mayor oferta de edificios que seran desocupados
por miedo a la nueva actividad sismica o debido a grietas y cuarteaduras ocasionadas en los inmuebles
que hardn que estos se deprecien. Esto seria un fendmeno similar, aunque de menor alcance, al

observado 1985, cuando los precios de las viviendas en colonias como Roma y Condesa cayeron en
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alrededor de 50 por ciento. Cabe destacar que hace 32 afios el sismo de magnitud de 8.1 dafid a

alrededor de 30 mil viviendas, de las cuales cerca de 3 mil 700 tuvieron afectaciones severas, en toda la

Ciudad, segun estimaciones de la extinta Comisidn Metropolitana de Emergencia.

En el caso del terremoto del pasado martes, de magnitud 7.1, afectd a cerca de 3 mil 900 inmuebles en
la CDMX, aunque no en todos los casos se trata de daios estructurales, segin datos preliminares de
Proteccidn Civil. “Un terremoto como éste es una depreciacion no esperada importante en el mercado
inmobiliario residencial. En primera instancia esperamos que los precios tiendan a la baja, sobre todo
en los predios que resultaron afectados”, explicé Leonardo Gonzdlez, analista de Real Estate del portal
inmobiliario Propiedades.com. Proteccién Civil y el Gobierno de CDMX mencionaron que las colonias

mas afectadas por el terremoto son Roma, Condesa, Lindavista, Eugenia y Del Valle Norte.

Al cierre de agosto pasado estas zonas registraron un alza de precios acumulada de alrededor de 20 por
ciento, segun cifras del portal Inmuebles24. Datos de la Sociedad Hipotecaria Federal revelan que el alza

promedio en la primera mitad del afio para toda la CDMX fue de 7.6 por ciento.

Sobre la oferta, el analista de Propiedades.com dijo que se verd un alza similar a la observada tras el
sismo del 7 de septiembre de 2017, en el que 10 por ciento del total anual en lugares como la delegacion
Gustavo A. Madero se ofrecid en los 5 dias posteriores al fendmeno. “Podriamos esperar que en la
delegacién Benito Judrez, que fue la mas afectada, hubiera una situacién de panico y la decision natural
del propietario es salir de ahi, esperariamos que el dato en esta zona sea superior al observado

anteriormente en la Gustavo A Madero”, destacd Gonzalez.

Mas demanda

Para los especialistas, donde se podria observar un incremento de la demanda y en consecuencia alza de
precios, es en zonas aledafias a estas colonias, donde el valor de las propiedades subiria hasta 4 por
ciento mas que el promedio de la ciudad (de 11 a 12 por ciento). “Una consecuencia del sismo sera que
la demanda de vivienda subira en las colonias vecinas a las que resultaron dainadas, porque las
personas seguirdn queriendo vivir en las zonas cercanas a sus centros de trabajo, pero con mayor

seguridad” explicé Karim Goudiby, director general de Vivanuncios.

Las colonias son: Villas de Cortés, Del Carmen, Doctores y Transito. Otra que podria elevar ain mas sus

precios es Las Aguilas, que hasta el momento ha tenido un alza en el precio de renta anual de 27.6,
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debido a que es considerada una de las zonas mas seguras contra terremotos por su topografia. “En el

85 lo primero que se vio fue una demanda adicional de vivienda. Generalmente sucede que las personas
que habitaban esos espacios inmobiliarios (en colonias afectadas) traten de reubicarse en zonas
aledafias, aunque no en las mismas donde ya vivian, tradicionalmente buscan lugares donde se sientan
un poco mas ‘seguros’, es decir, donde no hayan visto tanta afectaciéon”, dijo Jorge Paredes, CEO de la

firma de corretaje Realty World.

Rentas caerian hasta 25%

En el caso de los precios de la renta, la caida seria de hasta 25 por ciento, en las zonas afectadas, segun
expertos del sector. “Las personas que piensen rentar en alguna de las colonias afectadas por el
terremoto podrian intentar negociar el precio de la renta en un 20 o un 25 por ciento por debajo de su
precio, ya que son una zona que fue afectada, en la que diversos condominios cayeron, pero es algo
dificil de predecir, en especial por el poco tiempo que ha pasado”, explicé Karim Goudiby, director

general de Vivanuncios.

La renta mensual de un departamento de dos recamaras y 65 metros cuadrados (m?) de superficie
cubierta en la colonia Condesa se situd en los 16 mil 848 pesos mensuales al cierre de agosto de este
afio, siendo el precio mds alto de toda la delegacién Cuauhtémoc, segin un estudio del portal
Inmuebles24. En tanto, los precios de departamentos de iguales caracteristicas en la Del Valle Norte y

Sur fueron de 11 mil 711 pesos y 11 mil 491, respectivamente.

Por otro lado, Jordi Greenham, cofundador y CEO de la pagina para encontrar departamento, Homie,
detallé que esta caida en los precios de renta puede ser a corto plazo, ya que la ubicacién y las

amenidades en estas colonias seguird siendo un factor importante para su atractivo.

No obstante, a lo anterior, esas zonas que resultaron ser afectadas, por su atractivo, en un
determinado tiempo el valor de vivienda crecera nuevamente, tal como se ha afirmado con
anterioridad. Es importante mencionar que no necesariamente cada vez que ocurra un
desastre natural, el valor del sitio afectado se va a trasladar hacia otro lugar. Hay fendmenos
naturales que afectan permanentemente el valor de una zona sin que el valor se mueva

hacia otras regiones.
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e La poblacion

Determinadas caracteristicas de la poblacién influyen en la demanda de bienes inmuebles,
entre las cuales se pueden mencionar: los cambios en el nUmero de personas por familia;
el numero de matrimonios; las migraciones; la creacion en el area de nuevas fuentes de
actividad econdmica; los cambios en gustos arquitecténicos y de materiales; la seguridad,

entre otros.

- La poblacién crece desmesuradamente con formas de trabajar y de vivir cada vez mas
diferentes a lo que se podria denominar como “normal”, estos movimientos demograficos
en definitiva empujan a la mayor demanda de propiedades en algunas areas, como asi
también indican las tipologias de propiedades que serian mas demandadas en el futuro.
Existe relacién entre aumentos futuros de los precios de las viviendas y la tasa de natalidad
actual, ya que la generacion de mafiana requerird de un hogar para su nueva familia. Sin
embargo, otros factores demogréaficos, como el incremento de la tasa de divorcio, el nimero
de matrimonios, la migracién interna, entre otros, pueden provocar un incremento en la
demanda estos bienes inmuebles indistintamente de la tasa de crecimiento de la poblacion.
Estudiar la variable del crecimiento demografico y sus vertientes; y tener una lectura
acertada de sus movimientos, permite sin duda alguna tomar mejores decisiones en

inversiones inmobiliarias.

- La demanda de viviendas viene determinada principalmente por factores socio-
demograficos y economicos. Segun el estudio “Mercado Inmobiliario en México”, elaborado
por el portal inmobiliario Lamudi, entre los factores sociodemogréficos destaca la necesidad
de formacion de nuevos hogares y la movilidad habitacional, mientras que los factores
econdmicos mas importantes que afectan la demanda de viviendas son el precio y las tasas
de interés del crédito, lo cual ya se ha tocado con anterioridad. Adicionalmente, la apertura
comercial y la reestructuracion econdmica provocadas por la globalizacion, estan dando
como resultado la diversificacion de las actividades productivas en el territorio nacional, y
consecuentemente aparecen nuevas tendencias en la distribucién poblacional. Esta
dindmica ha incrementado las oportunidades de trabajo en diversas zonas, como fue el
caso expuesto de la planta automotriz en el estado de Puebla y que trae consigo la

necesidad de vivienda.
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- La migracién interna de personas que habitan en poblaciones rurales hacia las grandes

urbes, principalmente las ciudades del centro del pais, en conjunto con el crecimiento
poblacional natural ha favorecido considerablemente la alta densidad de poblacion,
entendiendo a esta como la cantidad de individuos que habitan en una superficie
determinada. Sin embargo, demasiados individuos en pocos espacios causan diversidad
de problemas tanto sociales como de salud, lo que en cierto modo degrada el valor de los
inmuebles puesto que implica vivir en las peores condiciones. De tal forma, que la tendencia
indica que las grandes ciudades del pais apostaran por el crecimiento vertical, el cual
permite concentrar la poblacion en un espacio més reducido supuestamente facilitando la
prestacion de los servicios basicos a las comunidades que viven en ellas. Adicionalmente
y debido al agitado estilo de vida de las grandes ciudades, los desarrollos inmobiliarios
tienden hacia edificios de usos mixtos, permitiendo a sus usuarios encontrar en un mismo
lugar espacios residenciales, corporativos, de esparcimiento y consumo. No obstante esto
es verdad hasta cierto punto, debido a que el problema no del todo es donde concentraré
a las personas o como proveerles una vivienda, sino también hay que visualizar el tema de
la escasez de los recursos naturales, es decir, el agua principalmente y la otra, cdmo
proveer los servicios publicos basicos. Asi, los inmuebles de desarrollos mixtos se

encuentran a valores muy altos y perjudicando el valor de otro tipo “comun” de vivienda.

Lo que ha acontecido a lo largo de los afios respecto al valor de la vivienda con el
crecimiento de la poblacién, sencillamente es lo siguiente: se tiene la concentracion de
personas en el centro de la ciudad y es en este sitio donde se dispone de todos los servicios
y centros de trabajo, entonces la gente querra vivir lo mas cerca posible de este centro.
Para ello, se establecera en una colonia cercana al centro, pero eso implica que por tal
cercania debera pagar un alto precio por adquirir o rentar una vivienda, llegara el momento
en que se sature esa colonia y la gente explore lugares cada vez mas lejanos al centro.
Esto implicara que el valor de la vivienda que se encuentra aledafia al centro experimente
grandes incrementos, en otras palabras, ganancia para el propietario. Sin embargo, llega
un momento en el que por la lejania del centro, adquirir una propiedad resulta ser mas
sencillo ante la carencia de un orden y un justo pago del valor del terreno, pero como sigue
extendiéndose la mancha urbana, estas personas que no cubrieron como tal el valor del
terreno, obtendrdn ganancias ilegitimas, absorbiendo riquezas indebidas por asi

mencionarlo, mismo que con ello se podria contribuir para mejorar la comunicacion y el
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transporte u otros servicios publicos necesarios, que por su falta encarecen el valor de los

inmuebles.

- El nivel socioecondémico, la distincién de clases sociales, guardan también importancia el
valor que se le otorga a un inmueble de vivienda. Se tiene la percepcion de que en la zonas
donde habitan personas de altos ingresos, son lugares tranquilos, vigilados y con
disponibilidad de todos los servicios en cualquier momento, y que de hecho resulta ser asi,
caso contrario a las zonas donde habitan las personas de ingresos muy bajos. Por lo que
indudablemente el valor de un inmueble sera mucho mayor en las areas de asentamientos

poblacionales de ingresos altos y seran otros los factores que podrian atentar con su valor.

Por otra parte, se tiene la incendia del fenbmeno de gentrificacibn en el mercado
inmobiliario, sin embargo, dicho término resulta ser desconocido por cualquier gente comun.
La palabra gentrificacién (la RAE recomienda elitizacion o aburguesamiento) se refiere al
proceso de revalorizacién de un barrio o colonia de clase obrera que se ve desplazado por
poblacion de mayor nivel adquisitivo. Es decir, una zona, generalmente degradada, con una
poblacion sin muchos recursos econémicos se rehabilita para dejar paso a otro sector de la
poblacion. Lo que trae como consecuencia cambios bruscos en el valor de las viviendas
aledafnas a esos “nuevos barrios” de alto nivel econdmico, perjudicando notablemente a
muchas personas. Pudiera pensarse lo siguiente: "Este acontecimiento es bueno, barrios o
colonias en los que antes se cometian diversidad de delitos se terminan”. Si, puede ser la
parte positiva de este fendmeno, sin embargo, los habitantes originarios de la zona también
se van porque los alquileres de las tiendas y los pisos suben estrepitosamente. En los
ultimos afios, este fendmeno se registra en colonias de la Ciudad de México como Narvarte,
Centro Historico o Santa Maria la Ribera. Como ya sucedi6 con la Condesa o la Roma, en
estas zonas, el aumento en las rentas ha provocado que sus vecinos se muden a otras
areas. Finalmente, mas alla del impacto sobre la vida de los viejos y nuevos residentes, con
la gentrificacion, los mayores beneficiados son los desarrolladores, que compran a precio
bajo cuando la colonia no est4 en su mejor momento, y luego venden por valores mucho
mas altos cuando la zona ya se encuentra regenerada. Los propietarios que estén atentos

a estos movimientos en la plusvalia y a la especulacion en el uso del suelo podran sacar
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una mejor tajada a la hora de desprenderse de su casa, sabiendo que en tanto no vendan,

deberan pagar impuestos cada vez mas altos*.

e Factores politicos y juridicos

Correspondiente a la legislacion, las iniciativas y los planes de los distintos niveles de
gobierno, por ejemplo: nuevas reglamentaciones fiscales, beneficios para la inversion,
planes de asistencia para compradores de vivienda, nuevas normas de zonificacion y
construccién. Todos estos resultan esenciales para el mercado inmobiliario, pues es preciso
conocer que se permite y que no se permite edificar en una cierta area, y que conlleva el
hacerlo, sin embargo, pese a estar reglamentado todo esto, en muchos casos se pasa por
alto lo indicado en la ley, entrando en juego la corrupcion. Ajeno a esto, estar informado en
lo que indican las reglas y normas es primordial tanto para el vendedor como para el
comprador que los conozca, por ejemplo, la reglamentacion urbanistica y codigos sobre
construccién y salubridad, sobre todo aquellos que obstaculicen o apoyen el uso de la tierra.
La politica fiscal nacional, estatal y local. Legislacion especial como por ejemplo, leyes
sobre control de alquileres, legislacion sobre el medio ambiente que reglamente nuevas
secciones residenciales y legislacién que afecte los tipos de préstamos, las condiciones de
los préstamos y el poder de inversién de instituciones dedicadas a préstamos hipotecarios.

Todos ellos también habran de influir sobre los valores de la propiedad.

Lo importante a tener en cuenta en todas estas cosas que se han plasmado es que siempre
estdn en un estado de flujo. Por esa razén, no se deberian esperar condiciones
prevalecientes a mantener para siempre, que es un error que muchas personas hacen al

tomar la decisién de comprar o vender un inmueble.

4.4.2 -Factores intrinsecos del inmueble

Los inmuebles de vivienda forman parte del entorno fisico en el espacio integral de toda
poblacion, sea esta extremadamente grande o pequefia. En dicho espacio interactian
diversos sistemas y factores que provocan la existencia de condiciones que inducen a

favorecer o desfavorecer el valor que pudiera tener la vivienda. Por otro lado, la situacion

48 Consultado en: http://www.metroscubicos.com/articulo/guia-de-precios/2017/06/24/gentrificacion-que-
es-y-como-afecta-a-tu-hogar
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en gque se encuentre el inmueble como tal, digase el sitio donde se encuentre sustentado y

sus caracteristicas particulares, también influyen fuertemente en el valor que se le puede
asignar. Esto corrobora la existencia de dos variables del valor de un inmueble, el terreno
y propiamente la estructura completa. De tal forma que estos son afectados por factores
generalmente de tipo fisico, aunque el término “afectados” suene muy negativo, en realidad
son circunstancias que se dan en su momento y que traen consigo beneficio y perjuicio

sobre el inmueble de vivienda, tal como se ha venido detallando.

De esta manera, entre los principales factores fisicos que intervienen en la fluctuacion del
valor de la vivienda se tiene: la ubicacion, el tipo de vivienda, el tamafio o dimensién, el
estado de conservacion del inmueble, la edad, propiamente el entorno, Ultimas
modificaciones o remodelaciones, entre otros. Mismos que engloban muchos aspectos
tanto de origen natural como humano. A continuacidon se explicara cémo estos inciden en

el valor.

e Elterreno

» Tipo de terreno

El terreno es una porcién de la superficie de la tierra, en la mayoria de los casos delimitado
horizontalmente pero verticalmente su &mbito se extiende desde el centro de la tierra hasta
el cielo. La propiedad del terreno y de los derechos inherentes al régimen de propiedad,
estan sujetos a las leyes de cada pais en particular. En México, en primer lugar al Art. 27
de la Constitucion Politica y a otras Leyes. Existen diversas clasificaciones de los tipos de
terrenos pero generalmente son: urbanos, suburbanos y agricolas; lo que hace referencia

a que rige la clasificacién por su localizacion. Estos se definen como:

= Urbanos.- se localizan dentro de las poblaciones, son aquellos que cuentan parcial
o totalmente con servicios publicos como drenaje y alcantarillado, suministro de
agua potable, suministro de energia eléctrica y alumbrado publico, banquetas y vias
pavimentadas, asi como los que se localicen dentro de la traza urbana, susceptible

de urbanizar, urbanizable programable o urbanizable no programado.
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=  Suburbanos.- se localizan fuera pero cerca de los limites de las poblaciones y se

consideran con vocacion urbana ya que se espera que la mancha urbana las

alcance y forme parte de ella.

= Agricolas.- Son extensiones de terreno generalmente grandes, ubicado fuera de la
ciudad.

Generalmente los terrenos del tipo urbano y suburbano se encuentran fraccionados y se
les asigna el nombre de lote de terreno y este se define como, una fraccion cuyos linderos
estan determinados legal y/o fisicamente.

Ahora, tras haber presentado esta clasificacion y la respectiva definicion de cada uno de
estos, se podria asegurar que un terreno urbano tiene mas valor que uno del tipo agricola,
porgue en el primero la distancia a los servicios publicos es minima o escasa mientras que

el segundo indudablemente no posee estas virtudes.

Sin embargo, no hay que olvidar la fuerte influencia que tiene la Ley de la oferta y la
demanda en el valor de un inmueble como tal. Puede resultar que el terreno agricola sea
muy productivo y genere grandes ganancias a futuro por brindar muchos productos del
mismo, mientras que el de tipo urbano probablemente este sumergido en una colonia que
presenta grandes carencias. Por lo tanto, decir u otorgar a primera que tiene mas valor un
terreno urbano que uno agricola no es absolutamente verdadero, es menester conocer

otros factores y caracteristicas del mismo.

Otro punto relevante a temar en cuenta es el tipo de suelo predominante en la zona, quiza
sea un terreno de tipo urbano que cuente con todos los servicios primordiales pero que el
tipo de suelo sea pobre, de tal manera que podria traer consigo graves problemas a la casa
en un determinado momento. Esta caracteristica también puede modificar el valor del

inmueble.

No hay que olvidar que la base o sustento de la vivienda como tal sera el suelo o terreno
como se ha llamado, por tal razdn siempre existird un lazo inquebrantable entre ambos, y
muchos de los factores fisicos que se han mencionado atentan directamente con ellos solo

que en la mayoria de los casos lo hacen de manera distinta pero con la posibilidad de que
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sea de la misma manera. Es por tal razén que se denotara tal dualidad y que inclusive en

algin momento de las siguientes caracteristicas y factores pudiera parecer repetitivo.

» La topografia

Este punto alude a la forma tridimensional del terreno, es decir, sus formas y detalle,
apuntando asi lo que es el relieve. El relieve es el conjunto de formas de la superficie
terrestre que resalta sobre una superficie horizontal, entonces, las formas de relieve,
basicamente se pueden clasificar en formaciones montafiosas, llanuras y depresiones, y su
génesis y evolucién responden a la accion del clima, los procesos geoldgicos internos y
externos y las acciones antrépicas. Es muy clara esta definicion, pero la realidad es que
una persona comun y cualquiera e inclusive hasta los propios valuadores, en lo que
respecta al relieve de un terreno, existiran generalmente tres casos, un terreno: plano,

accidentado y en desnivel o con pendiente.

El valor de cada uno de estos tipos de terreno, en relacién a la caracteristica topografica,
sera muy diferente, en gran parte esto se debe a lo que en un futuro se piensa hacer con el
terreno, en este caso se relacionara con la construccion de inmuebles de vivienda. Un
terreno que presenta caracteristicas de relieve accidentado y con pendientes muy
pronunciadas tendra menos valor que uno cuyo relieve sea totalmente plano, debido a que
en la primera situacion implicara que el propietario deberd invertir para dejarlo plano y/o
listo para construir, mientras que en el segundo caso solo sera cuestién de hacer un

desmonte y despalme, actividad muy inferior y mas econémica que la anterior.

Sin embargo, no todo esta dado sencillamente, puede darse el caso de que la vivienda o el
inmueble que se desea construir sean de grandes dimensiones como por ejemplo una
residencia y cuyo disefio arquitecténico implique en algunas partes de la misma desniveles
pronunciados por lo que en este caso un terreno no plano adquiriria mayor valor para el
comprador. Otra situacion que haria fluctuar positivamente el valor de un terreno con
pendiente o accidentado es que este se encontrara cercano a centros de atraccion o en
zonas muy concurridas por la gente. Tras estos ejemplos se deja en claro que el factor
topogréfico o de relieve, sin que la gente analice el entorno u otros factores, es muy evidente
pues es de visualizacidn directa y de inmediato se cataloga al terreno como feo o bonito; y

por ende de poco o alto valor.
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> La forma

Este factor generalmente es relevante en lo que se refiere al terreno puesto que en el
inmueble o digase la vivienda o edificio repercutird en lo denominado como disefio
arquitectonico. Se presentaran dos casos, una forma del terreno regular o irregular. Un
terreno o lote regular ser4 aquél cuya configuracibn en planta sea aproximadamente

rectangular y uno irregular sera todo aquél que no cumpla la caracteristica anterior.

De la forma que tenga el terreno dependera mucho el aprovechamiento de los espacios del
futuro inmueble a construir, en el caso de que aun no lo haya, por lo que una forma regular
resultard mas factible para desarrollar cualquier tipo de estructuracién de la vivienda,
entonces, un terreno de forma regular es de mayor valor que uno de forma irregular. Pero
aunado a este factor se presentan dos caracteristicas que cambian totalmente la
concepcién hecha anteriormente, la longitud de fondo y la longitud de frente. La primera
tiene que ver con la longitud que existe entre la calle y el punto interior mas alejado del
terreno o predio; y la segunda hace referencia a la longitud que guarda el predio en

colindancia con la vialidad o calle.

Entonces pudiera tenerse un terreno irregular cuya longitud de frente sea muy grande y por
esta caracteristica seria de mayor valor ante un terreno regular que presenta longitud de
frente muy reducida. La razén esta en que las longitudes de frente se pueden aprovechar
para hacer locales y posteriormente rentarlos o poner un negocio propio, lo que traera

consigo ganancias y una recuperacion total de lo invertido.

En el caso de que ya se encuentre la vivienda construida y se desee adquirirla, optar por
aquella que posee mas longitud de frente resultara ser la mejor opcién, puesto que se le
podrian hacer modificaciones para aprovechar tal caracteristica, pensando en hacer

negocios y tener una fuente de ingresos.
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» Ubicacion en la manzana*®

Esta caracteristica de los lotes o terrenos guarda una real importancia para el momento en
que se ha de determinar el valor de una vivienda o del inmueble, y se presentan los

siguientes casos:

= Lote en esquina: Es aquél que tiene frentes contiguos a dos de las calles que forman

esquina alrededor de la manzana.

= Lote intermedio: Es aquél con frente a una sola calle o acceso al legalmente

establecido.

= Lote en cabecera: Es aquél que tiene por lo menos tres frentes a tres calles

contiguas diferentes, dos de las cuales no forman esquina entre ellas.

= Lote manzanero: Es aquél que ocupa toda la manzana y no tiene colindancia con

otros lotes.

= Lote interior: Es aquél que so6lo colinda con otros lotes y con ninguna calle.

El caso mas critico es del terreno interior puesto que se encuentra practicamente encerrado
dificultandose el acceso a este, por lo que tendria un valor muy bajo. El caso del lote
manzanero llega a ser muy raro actualmente, con excepcion de las residencias que abarcan
manzanas completas, en una zona urbanizada dificiimente se podria adquirir uno de este
tipo, en cambio en las zonas o poblaciones rurales o en crecimiento probablemente se
presentaria este caso. El lote intermedio su valor dependera por mucho de la longitud que
tenga de frente a la calle, asimismo su forma y tamafio, que igual estas caracteristicas
aplican para los demas tipos. Un lote de cabecera posee gran valor por las circunstancias

€en que se encuentra al poseer tres frentes, no obstante, no responde a ser un caso muy

49 Se denomina manzana a un espacio urbano delimitado por calles por todos los lados. En algunos paises la
palabra manzana puede hacer referencia también a cada uno de los lados que constituyen la misma. Es decir,
que se denomina manzana tanto al bloque urbano de varios lados como también a la distancia que hay de
una esquina a la siguiente. En otros paises, se diferencia entre el primer concepto y el segundo, denominando
a este Ultimo cuadra, existiendo por lo general cuatro cuadras en cada manzana. La manzana puede estar
edificada o destinada a la edificacién. Su forma mayoritaria es la cuadrangular.

Consultado en: https://es.wikipedia.org/wiki/Manzana_(ciudad)
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comun. Indudablemente aquél terreno que se encuentra en una esquina sera el de mas

valor, por lo que se hablado de la longitud de frente, aunque no necesariamente el uso que
se le vaya a dar sea de tipo comercial. Asimismo, algunas de las grandes ventajas de

construir una casa en esquina son:

= Se dispone de una superficie de jardin exterior mas grande y en forma de “L”.

= Se dispone de 2 fachadas para la casa.

= Se tendra la posibilidad de tener acceso a la casa por 2 calles.

= Se tiene mayor superficie para generar ventanas e ingresar luz natural a la casa.

= Se puede separar, claramente, un acceso principal de uno secundario.

= Se cuenta con un terreno y una casa con mayor valor econémico por todas estas

ventajas.

No obstante cada terreno tendrd sus ventajas y restricciones, como se ha mencionado,
existe una reglamentacion para construir dependiendo del lugar o la zona. En general los
municipios, comunas, etc., posee normativas especificas en cuanto a los que se denominan
usos de la tierra, densidades de edificacion, alturas de las edificaciones, etc., que pueden
condicionar seriamente el proyecto de obra, o bien la calidad de vida que se vaya a tener
en un futuro. Es conveniente que previa a la decision de adquirir el terreno, se conozca esta

normativa.

» Tamarno o dimensiones

El factor de las medidas del terreno es otro aspecto importante dentro de la valoracion de
una vivienda, es claro que un terreno de grandes dimensiones sera superior en valor que
uno de pequefias dimensiones. De esta forma, las dimensiones de un terreno estaran
integradas por: frente y fondo; lo cual se traduce finalmente a la cantidad de metros

cuadrados totales del terreno, la superficie total, caracteristica clave para su valuacion.

El valor que se le asigna a un terreno esta dado por metro cuadrado del mismo, es decir,
tiene asignado un precio el metro cuadrado y este dependera de las especificaciones de la
delegaciéon o municipio, la normativa vigente y de su ubicacion, en otras palabras, el precio
de metro cuadrado de terreno se encuentra influenciado totalmente por el mercado y de ahi

que se analizan el resto de las caracteristicas que se han ido mencionando. Entonces no
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se puede tener por seguro que el precio de metro cuadrado de un terreno se mantenga

estable, nuevamente haciendo énfasis en la dinamica del mercado inmobiliario. Por
mencionar, si un terreno se ubica dentro de una zona residencial y cercana a centros de
atraccion (parques, centros comerciales) indudablemente el precio de metro cuadrado
estard muy elevado en comparacion con un terreno que no goce de estas caracteristicas.
Asi también si es el Unico terreno que queda disponible, la oferta es poca y la demanda
mucha, por lo tanto tendrd un precio elevado el metro cuadrado. Por esos motivos y otros
mas, en muchas ocasiones el terreno puede llegar a representar un valor igual o mayor que
el de la construccion, si, el terreno representa un gran porcentaje del valor total de una

casa.

» Aspectos legales

Al igual que cuando se va a comprar una casa, otro factor que debe ser tomado en cuenta
antes de adquirir un terreno es que toda la documentacion esté en regla, que la persona
que vende sea la legitima propietaria y tenga derecho a realizar la transaccion; que el predio
no esté en juicio ni tenga problemas de sucesion, intestado o pleitos por herencia, y que
todos sus pagos de derechos, como el predial y el agua, estan en orden. Este aspecto legal
podria no ser considerado totalmente como un factor que haga fluctuar el valor del
inmueble, en el sentido de que es evidente que si el terreno no se encuentra perfecta regla
legal nadie deseara adquirirlo. Pero es un hecho de que pueden presentarse casos en los
cuales se pase por alto el estado legal en que se encuentra un terreno y que el comprador

se lleve consigo una gran cantidad de problemas.

Segun la Asociacion Mexicana de Profesionales Inmobiliarios (AMPI), los cinco problemas
mas comunes que pueden surgir en el proceso de compraventa de un terreno y que se

deben prever son:
1.- No tiene los documentos en orden para efectuar la traslacién de dominio, o bien esta
pendiente una subdivision o fusion, estd invadido, intestado, gravado o tiene alguna

servidumbre de paso de alguna instalacion de alta tension.

2.- No tienen el uso de suelo apropiado para el proyecto que motivo la compra.
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3.- El valor fiscal o catastral®® es superior al valor comercial®®.

4.- La superficie que indica la escritura, planos, predial o cualquier otro documento, no

corresponde a la que realmente tiene el terreno.

5.- El propietario sobrevalora su terreno y piensa que vale mas de lo que la realidad
inmobiliaria indica, pues no toma en cuenta compras recientes o potencial de desarrollo de

la zona.

Por otro lado, de acuerdo con el Colegio de Notarios del Distrito Federal la documentacién
indispensable que los propietarios deben tener en regla para vender su vivienda, es la

siguiente:

= Titulo de propiedad o escritura notarial inscrita en el Registro Publico de la
Propiedad del lugar de ubicacion del inmueble.

= Acta de matrimonio, en caso de haber adquirido el inmueble al estar casado.

= Boletas de predial y aguas pagadas cuando menos de los Ultimos cinco afios.

= Recibos de luz o teléfono de los ultimos dos afios, porque en caso de que se llegara
a enajenar la casa habitacion, tengan derecho a la exencidon del impuesto sobre la
renta.

= Contrato de arrendamiento en caso de estar arrendado.

= En caso de tratarse de un inmueble bajo el régimen de condominio, se requiere
contar con su reglamento y una constancia expedida por el administrador sobre la
no existencia de adeudos en cuotas de mantenimiento y fondos de reserva.

= Identificacion oficial y croquis de localizacion.

50 Es el valor que las autoridades fiscales le fijan a un bien inmueble para efecto de calculo del pago de
impuesto predial. Segun indica el Instituto de Administracion y Avaltios de Bienes Nacionales (INDAABIN) en
su glosario de términos.

51 Es el precio mas probable estimado, por el cual una propiedad se intercambiaria en la fecha del avaltio entre
un comprador y un vendedor actuando por voluntad propia, en una transaccion sin intermediarios, con un
plazo razonable de exposicién, donde ambas partes actian con conocimiento de los hechos pertinentes, con
prudencia y sin compulsion. Se considera que el valor comercial representa el precio justo para la operacién
entre el comprador y el vendedor. Es el resultado del analisis de hasta tres parametros valuatorios a saber:
valor fisico o neto de reposicién (enfoque de costos), valor de capitalizacion de rentas (enfoque de los
ingresos) y valor comparativo de mercado. Segun indica el Instituto de Administracion y Avaltos de Bienes
Nacionales (INDAABIN) en su glosario de términos.
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Es importante no menospreciar las recomendaciones citadas sea tanto el comprador como

el vendedor, con la finalidad de evitar conflictos legales que consumiran tiempo y dinero; y
la gravedad de estos pudiera llegar a ser muy grande. En nuestro pais estos hechos no son
cosa extrafia, cada afio la Asociacion Mexicana de Profesionales Inmobiliarios (AMPI)
reporta grandes cantidades de estafas en el sector de bienes raices, estafas realizadas de
distinta forma, tal como quedo expresado en el siguiente articulo del peridédico “El Milenio”,
seccién Negocios, columna PREOCUPACION POR LOS FRAUDES INMOBILIARIOS, del
6 de noviembre del dos mil dieciséis, escrito por Yeshua Ordaz:

(http://www.milenio.com/negocios/fraudes_inmobiliarios-ampi-profeco_0_842915719.html)

La Asociacion Mexicana de Profesionales Inmobiliarios estima que el dafio anual a los consumidores llega

a 600 millones de pesos.

Un inmueble representa para muchas familias su principal patrimonio, por lo que antes de comprar o
rentar se deben tomar en cuenta ciertas medidas para saber si lo que se estd adquiriendo no pertenece

a alguna red de defraudadores.

De acuerdo con la Asociacion Mexicana de Profesionales Inmobiliarios (AMPI), en México se realizaron
estafas en el sector de bienes raices hasta por 600 millones de pesos en el ultimo afo. Esto,
principalmente en los estados de Michoacédn, Guanajuato y Querétaro, donde se tiene conocimiento de
al menos 20 casos en los que se hicieron ventas ficticias con identidades falsas. Sin embargo, esta cifra
es mayor debido a que en la mayoria de los casos este delito no se denuncia. Si bien los fraudes
inmobiliarios han existido de toda la vida y no ponen en riesgo a la industria en su conjunto, si dafian el
trabajo profesional que se realiza en el sector, comentd Eduardo de la Canal, consultor de operaciones

de Coldwell Banker México, firma de asesoria inmobiliaria.

“Siempre ha habido gente que se aprovecha de la ignorancia de otras personas para cometer sus
operaciones fraudulentas a través de los bienes raices, desde aquellos que te ofrecen terrenos
paradisiacos en playas virgenes de las que nunca has escuchado hablar, hasta en desarrollos de lujo”,
explicd. Conforme el mercado crece, al haber una mayor demanda de vivienda, existen personas que
aprovechan esta situacion, por lo que el fraude también esta creciendo, y aquellas personas que de
manera correcta, profesional y ética llevan este tipo de operaciones resultan afectadas en su credibilidad,

dijo el consultor.
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Por ejemplo, en alguno de los casos los estafadores se apoderan de inmuebles abandonados, pidiendo
un anticipo de 20 a 50 por ciento al interesado en adquirir la propiedad, por lo que antes de firmar alguin
contrato de compraventa de una vivienda usada, es necesario conocer cara a cara al propietario del
inmueble y que muestre toda la documentacién original que tiene que ver con la propiedad, como

escrituras, boletas predial, recibos de agua y luz y, en caso de condominio, los pagos por los servicios.

“Hay que cerciorarse de que te muestre una identificacion con fotografia; segundo, en la manera de lo
posible verificar las escrituras, en la Ultima hoja hay un sello con nimero de inscripcidn ante el registro
publico de la propiedad, las nuevas escrituras llevan un sello digital, hay que verificar esta informacién

en el registro”, recomendo el especialista.

Eduardo Canal, comentd que siempre es necesario cerciorarse por cuenta propia del estado del inmueble
para saber quién es el auténtico propietario y si pesa algiin gravamen o algun tipo de complicacién con
el bien inmueble. De no poder hacerlo en persona, puede acercarse a un notario que haga la
investigacion para evitar alguna situacién extrafia. “Si no estd inscrito al registro publico, ni meterse en
ese tipo de negociacidn”. En el caso de un inmueble nuevo, también hay que tomar precauciones con
quien es el desarrollador o la empresa, su representante legal, solicitar copias de escrituras, permisos,
copias de aviso de terminacion de obra, permisos de construccion y lista de acabados de la vivienda con
fotografias. “Cuando es un desarrollo nuevo se tiene que tener mucho cuidado en verificar que lo que
entrega sea lo mismo que esté en el contrato, ya que muchas veces cambian los acabados y accesorios

por otros de menor costo, argumentando que se terminé el modelo”.

El consultor agregd que la legislacidn actual estd acotando este tipo de cuestiones y de alguna manera la
Procuraduria Federal del Consumidor (Profeco), ha intervenido en este tipo de operaciones y exige la
emisién de una garantia en instalaciones y acabados por lo menos de un aifio. Ademas la Profeco registra
las quejas o conflictos por incumplimientos que haya tenido una desarrolladora y ése es un buen filtro
que emite sefiales de advertencia antes de firmar un contrato. También hay que investigar si una

constructora es nueva, si esta inscrita en el registro publico y si tiene algun tipo de problema legal.

“Hay mucho desconocimiento de la gente en el proceso de compra de una vivienda creen que llevar
directamente la operacion con un consultor o desarrollador es suficiente (para asegurar su legalidad). Y
piensan “para qué necesito los servicios de un mediador, mejor me ahorro dinero y tiempo”. La gente

cae en el juego perverso de un desarrollador fraudulento y se llevan a muchos en el camino”, afirmé.
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Estafas “online”

De acuerdo con el portal inmobiliario Lamudi, las estafas mas comunes en este sector son los anuncios
falsos, que se aprovechan de los mercados en linea para copiar un anuncio real de una propiedad y
publicarlo en otro sitio, fingiendo ser el agente o duefio del inmueble. El objetivo de esta estafa es
intentar pedir dinero de la fianza o cualquier otro tipo de pago por adelantado. Sin embargo estas
practicas también ocurren cuando se quiere rentar un departamento, ya que otra forma de embaucar a
la gente es argumentar que el supuesto propietario dice estar fuera del pais, por lo que explica no estar
disponible para ensenar el inmueble antes de que se firme el contrato. A menudo prometen enviar las

llaves por correo en cuanto efectiia un pago por adelantado.

Asi le sucedido a Marlene Nieto, que buscando en portales de anuncios clasificados encontré un
departamento en renta en la colonia Condesa que se le ofrecia en un costo muy atractivo, pero el Unico
medio de contacto era por correo electrénico, debido a que el duefio argumentaba estar en el extranjero.
El defraudador ofrecia rentarlo de inmediato, pero exigia un depdsito por el primer mes de renta a
cambio del envio de un juego de llaves y los documentos de contrato a través de empresas de mensajeria
como Specwin Limited o Property Spot, con el fin de darle celeridad, sin embargo, la direccién del
inmueble es falsa. De la Canal afiadid que la gente que quiere comprar una vivienda tiene que tomar una
serie de precauciones para evitar caer en este tipo de fraudes e incluso muchas veces no es con la
intencién de estafar, al comparar por ejemplo una vivienda no saben como hacerlo y no escrituran
cuando compran lo que representa un problema cuando se quiere vender. “Muchas veces la gente
compra de buena fe, existen muchas complicaciones ante vicios ocultos, pero siempre es un riesgo. Hay

que hacerse asesorar de un profesional inmobiliario o un notario antes de lanzarse a comprar”, comenté.

Otra victima fue la sefiora Socorro Galindo, quien tenia el interés de adquirir un departamento pequefio
o un terreno para hacerse de un patrimonio. Por unos conocidos se enteré que una persona de su misma
colonia ofrecia la venta de terrenos en la delegacién Tldhuac. Motivada porque le informaron que podria
adquirir un terreno con muchas facilidades. Se puso en contacto con la persona recomendada vy
platicaron sobre una posible reunion con otros compradores para una visita a los terrenos que estaba
ofreciendo. Llegando el dia pudo ir con otras 10 personas a los supuestos terrenos que estaban en venta,
la persona presento algunos documentos de propiedad que después se conoceria, eran falsos. Les ofrecid
a los compradores dar un enganche de 10 mil pesos para amarrar el trato y el resto podrian pagarlo cada
mes durante cierto tiempo. Algunas personas con la sefiora Galindo cayeron en la trampa y entregaron

el adelanto solicitado, que nunca volvieron a ver. La persona desaparecio e investigando detectaron que
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los terrenos eran parte de una reserva natural protegida, por lo que desde el principio existid la intencion

de defraudar al mayor nimero de personas.

El buré comercial de la Profeco tiene registro de 3 mil 340 empresas de los sectores inmobiliarios y de la
construccién contra los que se han presentado quejas, algunas de las cuales ya se han resuelto. De hecho,
el sector vivienda es de los que mas quejas reciben ante el organismo, junto con telecomunicaciones y
electricidad. Recomendd que antes de comprar una vivienda, los consumidores verifiguen que el
desarrollador tenga contrato de adhesion registrado ante la institucion, lo cual es obligatorio para las
empresas del sector inmobiliario desde 2004, lo que da seguridad al consumidor en contra de abusos de

las empresas y se le permite exigir el cumplimiento de sus derechos en caso de inconformidades.

Crecimiento a futuro

La necesidad de vivienda y la ilusidn de las personas por hacerse de un patrimonio contribuyen a que se
realicen los fraudes. De acuerdo con la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), entre 2012 y 2016 el rezago

habitacional pasé de 630 mil 753 unidades a 716 mil 168, un aumento de 12 por ciento.

A pesar de eso, en el Ultimo ano, durante agosto el crecimiento del sector vivienda ha sido moderado en
linea con un pobre crecimiento econdmico. La Comisién Nacional de Vivienda (CONAVI), seiala que entre
septiembre de 2015 y agosto de 2016, el crédito individual a la vivienda otorgado por el mercado
tradicional (Infonavit, Fovissste y la banca comercial) alcanzé 327 mil millones de pesos, un incremento
de 2.5 por ciento respecto al mismo periodo de un afio previo. Destacé que la banca comercial alcanzé
un monto de 164.8 mil millones de pesos en el periodo de comparacién, lo que representa una tasa de
crecimiento anual de 18.1 por ciento. Por su parte, el Infonavit ha colocado 247 mil 374 créditos
hipotecarios en lo que va del afio, de los cuales el 67.3 por ciento han sido otorgados a derechohabientes
gue ganan menos de 7 mil 300 pesos mensuales, o 5 veces el salario minimo, 162 mil 781 han sido para

vivienda nueva y 84 mil 593 para usada.

El organismo destacé que la oferta de vivienda también se ha moderado. Sefialé que al cierre de agosto
pasado, los registros promedio de vivienda alcanzaron 39 mil 529 unidades. En los ultimos doce meses
el promedio alcanzé las 28 mil con respecto a los 34.6 mil de septiembre de 2014 a agosto de 2015. Sin
embargo, se espera un repunte en los proximos anos. La SHF sefiala que para 2030, el crecimiento
poblacional sera inferior al de los hogares, es decir, la velocidad de crecimiento de la poblacion

disminuird mientras que la demanda de viviendas nuevas se acelerara, por los cambios en la composicion
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de los hogares, las caracteristicas del mercado y atencion del rezago habitacional. En su analisis Estado

Actual de la Vivienda 2015, destaca que el nimero de viviendas en el pais pasard de 32.3 millones en
2015 a 40.8 millones en 2030. Afirma que en la construccién de vivienda nueva el nimero de casas
independientes tiende a crecer, mientras que el nimero de departamentos en edificios habitados

decrece.

Problemas diversos ocurren en el ambito de la compraventa de inmuebles, en la nota
periodistica solamente se expresa un par de ellos, pero lo que se debe rescatar del texto
son las opiniones y consejos por parte de especialistas en el tema, por eso la importancia

de citarlo.

- Elinmueble (la vivienda o construccién)

Esta parte se refiere en especifico a la construccién como tal, independientemente del tipo
de vivienda que sea, pese a que por definicion el término “inmueble” se refiera a los
edificios, las casas y las parcelas o terrenos, en esta parte se ha de resaltar como la casa
o0 vivienda, que también dentro de la practica valuatoria simplemente lo denominan como la
construccién. Cabe mencionar que tanto los factores que afectan el valor del terreno como
los que afectan el valor de la vivienda o construccion, al final determinaran como tal el valor
de todo el inmueble. Por lo que se invita al lector que lo tenga en consideracion, es decir,
que todos estos factores que influyen en el valor relacionan al propio terreno como a la

construccion.

» Tipo de vivienda

Los tipos de vivienda se pueden clasificar segun diversos factores, como culturas, regiones
geograficas, forma, tamafio, materiales, técnicas de construccion, asi como por otros
criterios. Entre esos criterios principalmente se tiene el tipo de vivienda segun la posesion
que se tiene y por su agrupacion.

Segun la posesion:

- Vivienda propia: Se trata de todas aquellas viviendas que pertenecen a uno mismo o a su

familia entendiéndose que no son arrendadas a un tercero o a una autoridad
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gubernamental. Estas bien pueden tratarse de casas propiamente, departamentos,

cabafias, edificios o cualquier tipo de construccién que pertenezca legalmente al que la
habita o a su familia, como seria el caso por ejemplo de que la vivienda pertenezca

legalmente al padre, siendo también vivienda propia de los hijos, esposa y otros parientes.

- Vivienda de renta o alquiler: Se trata de aquellos habitaculos en que se necesita pagar
una renta o alquiler cada cierto tiempo, viviendo en una vivienda ajena pero con el dominio
del mismo que le concede la renta de dicho alquiler, estas pueden ser casas, departamentos
0 pisos, asi como “cuartos” en vecindades o casas de huéspedes, en si la vivienda sigue
perteneciendo al duefio legal de la misma, pero el arrendatario o inquilino posee una gran

libertad (dominio), en la parte que arrienda (cuarto, departamento, etc.).

Por su agrupacion:

- Viviendas individuales o unifamiliares: Estan destinadas a ser ocupadas por una sola
familia que vive en la edificacion entera. La principal caracteristica es que no disponen de

accesos y servicios compartidos con otras viviendas.

-Viviendas colectivas o plurifamiliares: Se trata de aquellas viviendas en donde existe una
coexistencia con otros individuos o familias en un espacio muy cercano, es el caso por
ejemplo de los edificios de departamentos, torres, multifamiliares y vecindades, en donde
existen vecinos cercanos ya sea en la parte superior, inferior o a los lados de la vivienda
propia, y en donde suelen existir espacios comunes para los vecinos, como patios, azoteas,

etc.

De estos tipos de vivienda que se han mencionado, cada uno guarda sus ventajas y
desventajas frente al valor que tendran. Sin embargo, solo con esta informacion no seria
suficiente para poder establecer un valor, tal como se ha dicho en otros pérrafos, es
indispensable reagrupar otros factores y caracteristicas del inmueble para estimarlo. De
esta forma se puede visualizar lo siguiente: en una vivienda individual se tiene mas
privacidad porque los espacios no se comparten con nadie mas, el ruido es menor, se goza
de area de azotea y los dafios que pudiera tener la casa son producidos por la propia familia
gue lo habita (dafios como filtraciones de agua en la azotea, mal funcionamiento de la chapa

de la puerta principal, las instalaciones, etc.), a diferencia de una casa del tipo colectiva que
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no goza totalmente de esas caracteristicas. Por lo que da la impresiéon de que tiene mas

valor una vivienda unifamiliar que una colectiva, pero no resulta ser asi. Podria ser que la
vivienda individual en cuestiones de tamafio sea menor que una del tipo plurifamiliar o que
esta Ultima se encuentre en una zona de mas prestigio que la otra, lo cual degradaria el

valor de la individual. Asi pueden salir mas caracteristicas que se irdn sefialando.

> Ubicacion

La ubicacion resulta ser uno de los aspectos mas importantes de todo proyecto de
ingenieria y en el tema de la valuacion de un inmueble no pasa desapercibido.
Generalmente al hablar de proyectos de ingenieria se hace énfasis en donde estara ubicado
el proyecto con el objeto de conocer las caracteristicas de la zona, la influencia de otros
sistemas distintos al sector de la construccion y principalmente para saber con exactitud

cémo es el suelo que soportard la estructura, es decir, sus propiedades y caracteristicas.

De esta manera se hace similitud con la ubicacién pero desde el punto de vista de la
valuacion o de asignarle valor a un inmueble, en esta perspectiva la ubicacion es un factor
clave, como se sabe, una ciudad o poblacién se encuentra zonificada y cada una de esas
zonas guarda un tipo de uso de suelo en especifico, el cual de una u otra manera nos indica
gue tipo de construccion podemos edificar como por ejemplo, la altura y el nUmero maximo
de pisos que puede tener, lo que repercute directamente en la apreciacién de un valor para
el terreno, como lo es el precio del metro de cuadrado, mismo que varia de una zona a otra,
ademas de que existe cierta disponibilidad del suelo y esto hace también que existan

fluctuaciones en el valor del inmueble.

La disponibilidad de suelo es un tema decisivo en materia de politica habitacional y urbana,
ya que tiene impacto directo en la morfologia y el crecimiento de la ciudad. Frente a esta
situacion, lograr que los mercados urbanos de suelo sirvan a las necesidades econdmicas
y sociales de los habitantes y empresas urbanas sigue siendo una de las mas complejas
tareas para el aparato publico. Los beneficios sociales y econdmicos de una buena gestion
de suelo son enormes. Es asi como uno de los principales determinantes del éxito
econdmico, de la calidad de la vivienda y de las condiciones habitacionales en cualquier
ciudad, es el precio y la disponibilidad del suelo, sea para uso industrial, comercial,

residencial, infraestructura, servicios publicos y las diversas formas de espacios publicos
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(centros deportivos, parques, plazas, entre otros). Los costos sociales y econémicos de una

mala administracién de suelo (o de una carencia de ella) también son significativos, pues
generan altos impactos negativos en el desarrollo urbano y en la calidad de vida de los
habitantes de las ciudades, aumentos en los tiempos de viaje, en los costos de transporte,
disminucion del tiempo de ocio, entre otros. Resultado de esto, son los asentamientos
irregulares, también conocidos como colonias populares, que se explican por la ineficacia
de las politicas de desarrollo urbano y de vivienda, asi como la falta de ingresos suficientes
para acceder al suelo urbano central, a créditos de vivienda y a la obtencién de los bienes
y servicios urbanos. De tal manera que los asentamientos irregulares son para muchas
familias en situacion de pobreza la Unica opcién real de acceso a una vivienda y
permanencia en el territorio urbano, aun bajo el sacrificio de menor calidad de vida por las
condiciones de marginalidad que distinguen las periferias, pero ahorrdndose el pago de una
renta en una zona mas central y evidentemente estos terrenos e inmuebles poseen un valor
bajo, cosa contraria a lo que sucederia de vivir en una zona céntrica donde se tiene una
vida mas “comoda y estable”, puesto que de otras maneras se presentan los problemas, no

obstante, el valor de los inmuebles es muy superior.

De esta manera, para el factor ubicacion, se han de tener en consideracién dos escenarios:
la macro y micro localizacion. En la macro localizaciébn se contempla una zona de gran
tamafio como podria ser el pais 0 un estado inclusive una ciudad, mientras que en la micro
localizacién se contempla el entorno aledafio al inmueble, como podria ser una manzana o
una cuadra, una colonia, etc. Dependera mucho del criterio y perspectiva del valuador o en
su caso del ingeniero a cargo de un proyecto y por qué no, a cargo de la valuacién de un
inmueble. A manera de ejemplo, tenemos lo siguiente: Una casa o departamento ubicado
en el centro de la Ciudad de México no tendra el mismo valor que uno que se encuentre en
el centro de la ciudad de Toluca, asimismo una casa o0 departamento que este ubicado en
el centro de la delegacion Miguel Hidalgo no tendra el mismo valor que uno que este
ubicado en el centro de la delegacion Milpa Alta. O un departamento ubicado en medio de
la manzana sobre la avenida Insurgentes Sur no tendra el mismo valor que uno ubicado en
una esquina de la manzana sobre la misma avenida. Este es el papel que “juega” el factor
ubicacién ademas de que se rednen otras caracteristicas, criterios y factores que incitan a

fluctuar el valor del inmueble.
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Esas otras caracteristicas son principalmente las que describen el entorno, es decir, el valor

de un inmueble en cuanto al factor ubicacién dependera mucho de: la cercania que tenga
al nucleo urbano; si cuenta con todos los servicios publicos (luz, agua, linea telefénica,
internet, drenaje, etc.); la cercania a las escuelas de ensefianza béasica, media y superior;
si cerca del inmueble existen hospitales, centros de salud, consultorios médicos; que la
zona tenga féacil acceso al transporte publico (metro, centrales camioneras, rutas, etc.) y
privado, es decir, que cuente con una excelente red vial y conectividad a distintos lugares;
el equipamiento de la zona, esto incluye: areas verdes, centros deportivos, recreacionales,
dotacion policial, cuarteles de bomberos, entre otros; la cercania a centros comerciales y
areas donde la gente trabaja, la falta de acceso a estos centros, implica mayor costo al
beneficiario en términos de locomocién y tiempo de traslado. Los terrenos serdn mas
baratos en la medida que menos facilidades se tengan, lo que hace més atractivo para el
constructor iniciar proyectos en dichas zonas. Estas son las principales caracteristicas que
se toman en cuenta dentro del factor ubicacién, asimismo también el tipo de zona es
primordial puede ser normal, media, baja o residencial esto hace referencia por igual a la

sectorizacion por niveles econémicos.

Como ejemplo de este factor, expongo la siguiente nota periodistica donde se observara y
denotard como un inmueble puede tener un valor que en su totalidad resulta muy dificil
poder comprarlo o rentarlo. Asi se encuentra expresado en el siguiente articulo del periédico
“El Universal”, seccién Economia, columna APARTAMENTOS QUE CUESTAN 300 ANOS
DE TRABAJO, del 11 de julio del dos mil diecisiete, escrito por Tania Casasola:
(http://lwww.eluniversal.com.mx/articulo/cartera/economia/2017/07/11/apartamentos-que-

cuestan-300-anos-de-trabajo)

En la calle Emerson, ubicada en Polanco, el departamento mas caro esta valuado en 42 millones de
pesos. En México, el promedio de los profesionistas gana 11 mil 213 pesos al mes, lo que significa que
para comprarlo tendrian que trabajar 312 aiios. En la avenida Paseo de la Reforma se construye
actualmente la Torre Chapultepec Uno, un rascacielos que contard con departamentos de superlujo a un

costo inaccesible para la mayoria de la poblacién.

El departamento mas caro que se puede comprar en la Ciudad de México cuesta 42 millones de pesos.
Se ubica en la calle Emerson, en Polanco. Vivir en las calles mas caras de la capital del pais es un lujo. Ahi,

los precios de los departamentos se establecen en millones de pesos, incluso en millones de dodlares, y
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estan lejos de las posibilidades de millones de mexicanos. En la calle de Emerson un metro cuadrado vale

hasta 120 mil pesos.

Segun el Observatorio Laboral, sitio especializado en las caracteristicas de las ocupaciones en el pais, el
ingreso mensual promedio de los profesionistas en México es de 11 mil 213 pesos. Una persona con ese
ingreso podra juntar 134 mil 556 pesos en un afio, siempre y cuando no gaste un solo peso en ninguna
otra cosa. Es decir, un trabajador que gana 11 mil 213 pesos al mes y lo ahorra todo durante un afio sélo
va a tener capacidad para comprar una superficie de un metro con 12 centimetros en un departamento
de ese precio en la calle de Emerson. Si esa misma persona quisiera adquirir el inmueble de 42 millones

de pesos, la vida no le va a alcanzar porque con ese ingreso mensual tardaria 312 afios en adquirirlo.

Un departamento de 150 metros cuadrados en Emerson con un valor de 42 millones de pesos tiene de
dos a tres recamaras, sala, comedor y cocina con barra de desayunador, todo con acabados de lujo.
También, dos bafios con accesorios de marcas francesas o italianas, seguridad privada, dos
estacionamientos y, en algunos casos, elevadores con puerta interior a la propiedad. Un departamento
de este precio tendria jardin, roof garden privado, gimnasio, salén de usos multiples, jacuzzi y spa. Vivir
asi es posible; sin embargo, cuesta, y mucho. Este tipo de departamentos también se encuentran en
torres como Chapultepec Uno, Torre Mitikah, Be Grand Park San Angel o Be Grand Contadero en Santa

Fe.

éCuanto necesitarias ganar para comprar ese departamento? Para vivir en la calle mas cara de la ciudad
una persona necesitaria de un ingreso minimo bruto de un millén 656 mil 464 pesos mensuales, porque
por recomendacion de especialistas en finanzas personales un crédito hipotecario no debe comprometer
mensualidades superiores a 20% de los ingresos, a fin de no ahorcar la cartera. Considerando una
hipoteca a siete afios, sin enganche, se deberian pagar 653 mil 870 pesos al mes por ese departamento
de 42 millones de pesos, seglin un calculo de Leonardo Gonzdlez, analista de Real Estate de
Propiedades.com. Siete afios es el plazo mas comun para un crédito para adquirir una vivienda

residencial plus.

Sueldos que no dan. El boom inmobiliario en México, principalmente en la capital del pais, ha elevado
los precios de las casas y departamentos en afios recientes. Si se considera que el ingreso mensual
promedio de los profesionistas en México es de 11 mil 213 pesos mensuales, algunas zonas del pais
también estan lejos de su alcance. El precio promedio de una renta en la Ciudad de México en colonias

como Narvarte es de 13 mil 200 pesos al mes, de acuerdo con andlisis de especialistas en bienes raices.

86



Capitulo 4.- Factores que hacen fluctuar el valor de un inmueble de vivienda POSGR/TDO

Una renta en Polanco, la zona mas costosa de la capital, adquirir un departamento va de los 30 mil a los

80 mil pesos mensuales. Con los 42 millones de pesos con los que se puede comprar un departamento
en la calle mas cara de la ciudad alcanza para adquirir 28 departamentos con un valor de un millén 500
mil pesos en la colonia Centro. Con los 25 millones 600 mil pesos que puede costar un departamento en
Polanco se pueden adquirir ocho a un precio de 3 millones 200 mil pesos en la colonia Del Valle. Las
delegaciones mas baratas para vivir en México son Milpa Alta, Tldhuac e Iztapalapa, con un promedio de
renta mensual de entre 3 mil 500 pesos y 4 mil 900 pesos, seglin datos de la Sociedad Hipotecaria Federal

(SHF).

El ranking de las mas caras. La segunda calle mas cara de la ciudad es Sierra Gorda, en Lomas de
Chapultepec, también en la delegacién Miguel Hidalgo, con departamentos de 33 millones 958 mil 800
pesos. El tercer lugar es para la calle de Schiller, en Polanco, con departamentos de 31 millones de pesos,
de acuerdo con los especialistas inmobiliarios de Propiedades.com. La siguientes calles mads caras,
ubicadas en Polanco, son: Tres Picos, donde un departamento puede costar 30 millones 084 mil 969
pesos; Séneca, donde el precio llega a 30 millones; Tennyson, con un importe de 27 millones 177 mil 850
pesos. En la colonia Lomas de Chapultepec otra calle costosa es la avenida Paseo de las Palmas, con
departamentos de 25 millones 469 mil 100 pesos. El ranking de lujo citadino también se registra la
colonia residencial por excelencia y que alberga por tradicién las mansiones de las familias mas
adineradas de la ciudad: Lomas de Chapultepec. Justo aqui es donde Carlos Slim, uno de los hombres
mas ricos del mundo, tiene su casa. Los precios de los departamentos en venta varian entre los 13 y los

30 millones de pesos. Las calles mas caras son: Sierra Gorda, Avenida Palmas y Sierra Vertientes.

Segun el analisis de Propiedades.com, en la colonia Tabacalera, delegacién Cuauhtémoc, se ubica una de
las calles mas costosas de la ciudad: Paseo de la Reforma, con departamentos que alcanzan un valor de

hasta 17 millones 675 mil pesos.

Santa Fe, una de las zonas mds importantes en términos financieros y corporativos, tiene tres calles muy
caras: Avenida de los Poetas, con departamentos de 16 millones 593 mil 764 pesos; Bernardo Quintana,
donde puede valer 14 millones 200 mil pesos, y Vasco Quiroga, donde el precio llega a 13 millones 325

mil pesos.

En la Roma las calles mas costosas son Cozumel, con precios de departamentos de 9 millones 880 mil
pesos, y Zacatecas, con un costo de 8 millones 350 mil pesos. En la Condesa, las calles mas caras son:

Michoacdn, Baja California, Amsterdam y Chicontepec, con departamentos de entre 6 millones y 8
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millones de pesos. En la colonia Del Valle figuran calles como Patricio Sanz, Heriberto Frias, Nicolas San

Juan y Concepcion Béistegui, donde los inmuebles cuestan entre 4 y 6 millones de pesos. Balderas es la

calle mas cara del Centro Histérico: un departamento nuevo vale hasta 2 millones 349 mil 200 pesos.

éPor qué son tan caros estos departamentos? El valor de las calles mas caras depende del tipo de oferta
gue se observe en la ciudad, de la conectividad, es decir, que sean calles cercanas a lineas de Metro,
Metrobus, avenidas principales y secundarias. Espacios publicos seguros, cerca de parques, centros
culturales y restaurantes; calidad de servicios, nuevos desarrollos habitacionales o proyectos de
infraestructura, y la participacién vecinal, son clave para determinar su valor, explicd en entrevista

Leonardo Gonzalez.

La calle Rubén Dario, en la colonia Polanco, fue por varios afios la calle mas cara de la Ciudad de México.
Tiene inmuebles de un valor e importancia arquitecténica muy altos, pero hoy no figura en esta lista
porque no hay oferta vigente de nuevos desarrollos, sefialé Gonzélez. Para el analista, “la Ciudad de
Meéxico se estd encareciendo”, los inmuebles son cada vez mas costosos y los nuevos desarrollos estan
enfocados al segmento econdmico alto, lo que convierte a la ciudad en un lugar cada vez mas inaccesible

para la poblacion.

Sin duda alguna, el valor de los inmuebles en la actualidad se ha elevado por los cielos
como coloquialmente se dice, asimismo se especifican las razones por las cuales poseen
tal valor. Si nos trasladaramos al pasado, cien afios antes, seguramente el valor de esos
predios y en su caso de haber viviendas no seria ni siquiera el 1% de esos 42 millones de
pesos que mencionan en el articulo, pero el entorno y las condiciones habituales de la gente
eran diferente, seguramente no valian esos millones pero en aquél tiempo eran lo

suficientemente caros como para no adquirirlos.

A continuacién se presentan unas tablas donde se indican los precios de venta y renta de
casas y departamentos en algunos estados del pais asi como el top 5 de los estados con
terrenos més caros, dicha informacién es proporcionada por el portal inmobiliario Lamudi

en su informe del mercado inmobiliario en México 20172,

52 Se encuentra disponible en: https://www.lamudi.com.mx/informe-mercado-inmobiliario-2017/
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posAD)

COMPRA
Estado Casas-Precio Promedio | Deptos.-Precio Promedio

(MXN) (MXN)
Baja California 1,130,800.00 610,150.00
Campeche 2,800,000.00 2,400,500.00
Chihuahua 1,800,600.00 1,800,100.00
Ciudad de México 5,330,180.00 3,900,500.00
Jalisco 3,140,820.00 2,590,970.00
Nuevo Ledn 3,780,990.00 5,000,600.00
Puebla 3,120,550.00 1,480,990.00
Querétaro 3,020,390.00 1,710,080.00
Quintana Roo 2,540,630.00 2,700,350.00
Veracruz 2,150,110.00 2,290,570.00
Yucatan 3,100,700.00 2,330,130.00

RENTA

Estado Casas-Precio Promedio | Deptos.-Precio Promedio

(MXN) (MXN)
Baja California 15,150.00 10,400.00
Campeche 17,640.00 6,980.00
Chihuahua 11,780.00 13,000.00
Ciudad de México 25,590.00 14,220.00
Jalisco 14,930.00 13,450.00
Nuevo Ledn 17,150.00 16,630.00
Puebla 16,440.00 11,000.00
Querétaro 15,580.00 10,850.00
Quintana Roo 24,160.00 16,200.00
Veracruz 12,450.00 7,590.00
Yucatan 13,760.00 9,230.00

Top 5 Estados con terrenos mas caros

Estado

Precio

Ciudad de México

$15,660,260.00

Estado de México

$11,250,000.00

Jalisco

$10,640,000.00

Quintana Roo

$10,420,360.00

Querétaro

$9,870,690.00
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Se ha comprobado que la dinAmica de la sociedad mexicana varia mucho dependiendo del

estado y etapa de vida de las personas. Ademas, muchos son los factores que condicionan

la decision de una persona, familia 0 empresa entre comprar o rentar un bien inmueble.

Mientras que la renta de una vivienda generalmente estd enfocada en las personas que
han comenzado su proceso de independencia o autonomia, acaban de formar un hogar o
recién se han establecido en una nueva residencia por motivos laborales o personales, la
compra de un inmueble puede beneficiar a aquellas personas cuyas finanzas permiten una
inversion. Normalmente, se recomienda comprar una vivienda cuando ha sido tomada la
decision de instalarse de manera permanente en un lugar determinado. No obstante, de
acuerdo con informacioén del portal inmobiliario Lamudi, los mexicanos en general sienten
mayor predileccién por la compra de propiedades, con un 53.24% contra la renta de las
mismas (46.76%).

Como se observa, los precios de un inmueble varian de un lugar a otro, esto podria ser un
ejemplo de la macro localizacién de un inmueble, nuevamente no hay que olvidar que las
condiciones en que se encuentra cada uno de estos sera muy distinta, el mercado
inmobiliario asi como las caracteristicas fisicas del inmueble varian de un momento a otro

por diversos factores y circunstancias.

> Estado del inmueble

El estado de conservacion del inmueble y su edad son muy importantes al momento de
estimar su valor. En un departamento en cuestiones de su conservacion también influye el
estado de conservacion del edificio, pudiera estar en 6ptimas condiciones el departamento
pero quiza el edificio como tal no, lo que devallta al inmueble. Mientras que en una casa
simplemente es su estado de conservacion total. Al decir estado de conservacion o estado
del inmueble, se entendera como la revision exhaustiva de su estado de salud, es decir,
que no exista dafios en los elementos estructurales, el estado de los acabados y demés

accesorios como ventanas, puertas, muebles de bafio, etc.

Segun especialistas, el principal factor que puede devaluar el precio de una vivienda es la
falta de mantenimiento preventivo 6sea la conservacion de los componentes del inmueble,

por lo que recomiendan que cada cierto periodo de tiempo se pinte, impermeabilice y se
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lleve a cabo una buena revisidn de la instalacion eléctrica e hidraulica, se detecten y corrijan

problemas de humedad y se evite el deterioro de los muebles del bafio y la cocina. También
es importante poner mucha atencién con la fachada de la casa o inmueble, pues es la
primera imagen que observan los posibles compradores. Si la fachada luce descuidada y
en mal estado, la gente asumira que es lo mismo para el interior y se desanimaran a siquiera
preguntar. De ahi que invertir en el mantenimiento, mejoras o reparaciones del inmueble
sea tan importante, y no sélo cuando se considere que sea necesario, sino de una manera

periodica y sostenida.

Ahora, si bien es cierto que una casa con buen mantenimiento se vendera a mejor precio
que el de una casa que necesita actualizacién y reparacion, el costo real de hacer
reparaciones y mejoras no debe ser igual al aumento del valor en el mercado. ¢Por qué?
El costo no es necesariamente igual al valor en bienes raices. Las reparaciones y mejoras
o el mantenimiento son cosas diferentes. Una reparacién corrige algo que esta roto o que
no funciona correctamente, y no agrega necesariamente valor a una casa cuando se repara.
Algunos arreglos se consideran necesarios. Una llave goteando, ventanas rotas, los
desagiies obstruidos, pintura en mal estado, entre otros, son ejemplos de ello. Son
consideradas como de mantenimiento diferido o reparaciones menores. Facilmente
percibidas por los compradores, llaman la atencién y se convierten en un impacto negativo
en la comercializacién de una casa, que a su vez luego tendra un efecto negativo sobre el
valor de mercado. Al reparar o arreglar, este tipo de reparaciones hacen una casa mas
comercializable, no necesariamente mas valiosa. S6lo porque las reparaciones cuesten
$50,000.00 no significa que han aumentado el valor de la vivienda en la misma proporcion.
Lo que es un hecho es que si no se reparan, podria resultar en una pérdida de valor mayor
gue el costo de reparacion y, quizas lo mas importante, la pérdida de posibles compradores,
ya que sienten que la casa necesita demasiado inversién y reparacion. La edad cronoldgica
de una casa puede ser muy diferente de su edad efectiva. Una casa de cincuenta afios de
edad puede tener una edad efectiva de veinte o treinta afios cuando ha tenido un muy buen

mantenimiento.>®

En lo que respecta a mejoras importantes en una casa, con demasiada frecuencia, las

mejoras se hacen para beneficio y disfrute del propietario, no sélo para recuperar la

53 Consultado y extraido de:
http://arquitectura.unam.mx/uploads/8/1/1/0/8110907/opina_bien_para_vender_mejor.pdf
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inversion total; y es claro que si no se toma en cuenta el mantenimiento de la casa, se vera

afectado el estado del inmueble y evidentemente repercutir4 en su valor negativamente. En
sintesis, el estado de conservacion del inmueble puede ser clasificado, entre otras como:
ruinoso, malo, regular, bueno, muy bueno, nuevo, recientemente remodelado parcial o
totalmente, reconstruido parcial o totalmente. Asimismo, se sefialan las deficiencias
relevantes tales como humedades, salitre, cuarteaduras, fallas constructivas y

asentamientos.

Por otro lado, la edad o antigliedad del inmueble comienza a contarse justo en el momento
que termina su construccién y conforme transcurre el tiempo habra un desgaste natural de
la construccion que afectara negativamente el valor del mismo. Los materiales empleados
en las construcciones varian con el tiempo, algunos permanecen, otros tienen
caracteristicas de una época o periodo determinado, asi en muchas de las ocasiones
cuando no se tiene la fecha de construccion de una edificacién, se puede estimar
aproximadamente, observando sus materiales, desde luego que éstos son propios de cada
zona y se iran desgastando de acuerdo al entorno o medio fisico al cual estén expuestos.
Es decir, no se desgastara de igual forma el concreto, el acero, la pintura e inclusive la
madera de una casa situada en un puerto, por ejemplo en Acapulco, que una situada en la
Ciudad de México. Las patologias que estos materiales presentaran seran de origen distinto
y seran tratadas con procedimientos diferentes y en su caso con productos quimicos

especiales.

En la practica valuatoria es usual que por cada afio que transcurre desde que termina la
construccion hasta el momento presente o actual en que se encuentra el inmueble, se

devalle en un porcentaje determinado de su valor original.

Desde otra perspectiva lo que se hace por lo general es determinarse el valor de reposicién
nuevo (VRN), el cual nos indica el costo que nos representaria reponer el edificio como si
fuera nuevo, es decir, el costo que tiene la construccion de un edificio nuevo. Es muy
importante una determinacion correcta de este valor ya que por su naturaleza es el que
regularmente se utiliza para el aseguramiento del bien inmueble. Para determinar el VRN
se debe considerar a los elementos constructivos, el disefio arquitecténico, el disefio
estructural, las instalaciones sanitarias, las instalaciones eléctricas, los servicios como el

aire acondicionado, sistemas contra incendios, sistemas hidroneumaticos, elevadores,
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escaleras y en general todo el tipo de servicios que hacen posible la utilizacién del inmueble.

Finalmente, se debe tomar en cuenta los acabados de las instalaciones, ya que estos
forman parte muy importante de la plusvalia que nos pueda brindar el inmueble.

Ahora bien, en caso de que el propésito del avalio sea la determinacion de un valor
comercial para fines de una operacion de compraventa, se debe tomar en cuenta que el
inmueble no vale lo que indica el VRN, ya que ya ha sufrido una depreciaciéon®> debida al
deterioro que le ocasiona el paso del tiempo (la edad). Por lo cual se debe determinar el
valor neto de reposicion VNR, que esta en funcién directa de la vida Gtil*® del inmueble, la
edad actual y los mantenimientos (cuidados preventivos y correctivos) que se le han dado

al inmueble.

De esta manera, todo indica que es importante hacer una inspeccién fisico-técnica del
inmueble a fin de determinar las caracteristicas actuales y que deberan ser consideradas
en un avalu6. Como se observa el factor edad del inmueble afecta negativamente su valor
con el paso del tiempo, sin embargo, como se menciond que con un buen cuidado de la

construccién la edad efectiva pudiera no aparentar la edad cronoldgica.

54 La depreciacion es el mecanismo mediante el cual se reconoce el desgaste y pérdida de valor que sufre un
bien o un activo por el uso que se haga de el con el paso del tiempo. De esta forma, el concepto de
depreciacidn se relaciona con el cambio o pérdida del valor de las edificaciones por consecuencia de la
antigiiedad o del uso de estas edificaciones. Se tiene:

a) Depreciacion normal: pérdida de valor debido a la edad de la edificacidn (desgaste natural).

b) Depreciacidn Funcional: en este caso la pérdida del valor se debe al uso al que es sometido un bien, por
ejemplo una edificacién de concreto tiene una vida util determinada por convencion, pero si esta edificacion
esta destinada a vivienda o restaurante o edificio publico, ésta tendra una pérdida de valor diferente e
independiente a su antigliedad, en este caso la pérdida de valor se debe al uso, ya que se entiende que un uso
mas intenso desgasta mas rapidamente el valor de las edificaciones, (esto es muy simular a lo que pasa con
los vehiculos, una camioneta de uso doméstico, se desgasta menos que una que se usa para trabajar en el
campo o en mineria o un auto de uso particular se desgasta menos que un taxi y esto se vera reflejado en el
precio de venta).

La depreciacion de un inmueble puede ser estimada (no calculada) en funcién de algunos indices que son
producto de una “convencién” es decir, de un acuerdo tacito entre expertos, asi por ejemplo, se ha convenido
que la duracidn de una edificacidn de concreto podria durar 100 afios; por lo que en este caso la depreciacion
seria de un 1% anual. Otro ejemplo, las edificaciones de cardcter industrial tienen una vida Gtil estimada de
35 a 50 afios por lo que su depreciacién seria de un 2% a un 2,8% anual. Siguiendo estos ejemplos se puede
ver que a menor vida atil, mayor es la depreciacion anual (6sea mayor es la pérdida de valor debido a la
antigliedad de las edificaciones). Consultado y transcrito de: http://www.valuaciones.cl/conceptos-de-
depreciacion-y-antiguedad/

55 Es el plazo durante el cual un inmueble estara en condiciones de ser usado para el fin a que se destina. Sera
total si se calcula desde el momento de la construccidn o ultima rehabilitacién integral y serd residual si se
calcula desde la fecha de la valuacion. Consultado en: https://www.st-tasacion.es/es/informes/glosario/vida-
util-definicion-eco.html
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» Tipo de materiales

El tipo de material con el cual esta construida una casa evidentemente cuenta mucho para
la estimacién de su valor. Sin embargo, no es preciso asignar un precio o costo a los
materiales, pues su precio varia de acuerdo al mercado del sitio, entonces constantemente
esta variando el valor de las propiedades si tan solo se toma en cuenta a los materiales que
la constituyen.

Por otro lado, existen comunidades o pueblos que independientemente del precio que tenga
un material de construccion, para ellos resulta de mas valor aquél con el cual durante afos
han trabajado y que forma parte de su identidad. Como es el caso de las casas construidas
de piedra, de adobe o0 una combinacion de ambas, asi como de carrizos, techos de lamina
o de tejas, entre otros. Para esas personas el valor de sus casas no lo representa el valor
del material en el mercado sino lo que dictan sus costumbres y tradiciones que los hacen

Unicos y que los hace destacar entre los demas pueblos.

Finalmente, el tipo de material que constituye al inmueble sera cuantificado y se obtendra
el valor de la construccién como nueva ademas de incluir lo que seria el costo de mano de
obra, procedimiento que forma parte de lo que se establecio en el punto anterior referente

al estado del inmueble para obtener el VRN.

> El proyecto arquitecténico

Este factor esta relacionado con la funcionalidad, estética y confort del edificio en si, en
particular de un inmueble destinado a uso habitacional, ademés de otras caracteristicas que
igual tienen relacion con el disefio arquitectonico o que hacen referencia a este. Como tal
este factor guarda una fuerte influencia sobre la voluntad del comprador asi como del propio
propietario, debido a que de este factor depende la comodidad y bienestar de la(s)

persona(s) que habite el inmueble, asi como del deseo y gusto de la persona.

De esta forma a continuacion se iran presentando cada una de las caracteristicas que
abarca este factor que se ha denominado como “el proyecto arquitecténico” y como pueden

influir en el valor del inmueble.
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- En cuanto a la construccion de inmuebles de uso habitacional segun su calidad, se

presenta la siguiente clasificacién®®:

1.- PRECARIA: Cuartos de usos multiples sin diferenciacion, servicios minimos incompletos
(letrinas o sanitarios fuera del cuerpo principal de la construccién); muros desplantados
sobre el suelo, de tabicdn o de desechos de construccion sin refuerzos; techos de lamina
de carton, acrilicas, o de desechos de madera; pisos habilitados con mamposterias; e

instalaciones eléctricas e hidraulicas incompletas visibles.

2.- BAJA: Espacios pequefios con algunas diferenciaciones por uso; servicios minimos
completos, muros con aplanados sencillos; canceleria de fierro estructural o tubular; techos
de concreto armado, prefabricados u otros de tipo sencillo, con algun claro corto no mayor

a 3.50 metros; pisos con firmes de cemento-arena.

3.- ECONOMICA: Espacios diferenciados por uso; servicios completos; muros acabados
de cemento-arena, pasta o yeso; canceleria sencilla de fierro o aluminio; techos de concreto
armado, acero, mixtos, o prefabricados de mediana calidad; con algun claro corto de hasta

4.00 metros; pisos de concreto.

4.- MEDIA: Espacios totalmente diferenciados y servicios completos (de uno hasta dos y
medio bafios); muros acabados de cemento-arena, pasta o yeso; canceleria de fierro o de
aluminio pintado con vidrios sencillos o medios dobles; techos de concreto armado o
prefabricados; con algun claro corto de hasta 4.50 metros; pisos con firmes de concreto

simple o pulido; instalaciones completas.

5.- MEDIA-ALTA: Espacios totalmente diferenciados y especializados por uso y servicios
completos; muros acabados de cemento-arena, pasta o yeso; canceleria de fierro o
aluminio natural o anodizado con vidrios medios dobles; techos de concreto armado, acero
0 mixtos, con algun claro corto de hasta 5 metros; pisos con firmes de concreto simple o

pulido; instalaciones completas.

%6 Bimsa Reports, S.A. de C.V. Valuador 2013. Disponible en:
http://www.bimsareports.com/publicdownloads/demos/ValuadorPC/GUIA%20RAPIDA%20PARA%20EL%20
USUARIO.pdf
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6.- ALTA: Construcciones disefiadas con espacios amplios y definidos por uso con areas

complementarias a las funciones principales (de uno hasta cuatro bafios, con algan vestidor
o closet integrado a alguna recadmara); muros acabados de cemento-arena, pasta o0 yeso;
canceleria de perfiles semiestructurales de aluminio natural o anodizado, o de madera; con
vidrios dobles o especiales; techos de concreto armado; con algun claro corto de hasta 5.50
metros; pisos con firmes de concreto simple o pulido, listo para recibir alfombra, parquet de
madera, losetas de ceramica, terrazos o materiales pétreos; instalaciones completas y

algunas especiales.

7.- LUJO: Construcciones disefiadas con espacios amplios caracterizados y ambientados
con areas complementarias a las funciones principales (cada recamara con bafio, mas un
vestidor integrado a mas de una recamara); muros acabados de cemento-arena, pasta o
yeso; canceleria estructural de aluminio anodizado, de maderas finas o de acero estructural;
techos reticulares de concreto armado con trabes de grandes o gruesos peraltes, o losas
tridimensionales, o prefabricadas pretensadas de concreto o béveda catalana de ladrillo en
claros grandes, vigas “TT”, reticulares, losa sobre vigas de madera con capa de compresion
de concreto armado; con algun claro corto mayor a 5.50 metros; pisos con firmes de
concreto simple o pulido, listo para recibir alfombra, parquet de madera, losetas de
ceramica, terrazos 0 materiales pétreos; instalaciones completas y con todas las

especiales.

Como se observa, especificamente en esta clasificacion la calidad de la vivienda la basa
en cuanto a su dimensionamiento y distribucion de espacios, asi como de los materiales
gue se emplean como acabados, por lo que los ultimos “tipos” de vivienda seran aquellos
de elevados precios, sin dudarlo brindan una comodidad extrema y buena calidad en sus
materiales, generalmente estos se ubican en zonas residenciales o también pudiera
ubicarse en zonas cercanas al nucleo urbano en tipo departamentos. Cabe mencionar que
solo es una clasificacion de tantas que pueden existir, no necesariamente esos acabados
representaran una vivienda de lujo, pero se trata de presentar un panorama muy cercano a

la realidad.

La arquitectura de la vivienda o departamento, es un punto crucial para atraer al comprador
y ademas que da cavidad a poder asignarle un valor lo bastante alto en comparacién a una

vivienda comun, es decir, a una en la cual se empled la autoconstruccion. Existen diversas
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caracteristicas que pueden tener una casa o departamento producto de la arquitectura, que

solo con mencionar las principales sera suficiente para cumplir con el objetivo de este

trabajo y por cuenta del lector quedard investigar mas sobre el tema de ser su interés.

- En el caso tanto de una casa como de un departamento en su valor influye directamente
las caracteristicas y forma de la fachada, en la distribucion de sus espacios por dentro, un
inmueble mal distribuido, mal planeado, puede devaluarlo. Contar con areas verdes y con
estacionamiento particular, eleva el valor de la propiedad.

- Para el caso de una casa comun, el nUmero de niveles incrementara el valor, puesto que
indicard mas cantidad de materiales empleados durante su construccién y asegura que se
tendra mas espacio, mas recamaras, bafios o areas libres de construccién por no haber
necesidad de ocupar todo el predio. En cuanto a un departamento, esta caracteristica se

refleja en la cantidad de metros cuadrados que posea.

- La orientacién de una casa o departamento. La orientacion de una vivienda determina su
luminosidad interior, asi como las vistas a las que uno puede acceder. En caso de carecer
de ellas, al tratarse de “inconvenientes que no tienen solucién”, légicamente su valor se
vera afectado negativamente. De hecho, este factor junto a las viviendas con las ventanas
mas pequefias afecta mucho al valor, en comparacion con aquellos inmuebles bien
orientados y con bonitas vistas. Pareciera complicado el orientar una casa, es decir, porque
las condiciones en que se vayan a encontrar seran muy distintas de una zona a otra, pero
el tipo de clima predominante en el sitio indicara cual sera la mejor orientacion puesto que
los cuatro puntos cardinales guardan caracteristicas muy especificas para cada condicion
climatica. Por ejemplo, en zonas frias o templadas son mas apreciados los inmuebles con
orientacion Sur, puesto que de esta forma durante el invierno “se da la espalda” a los vientos
frios provenientes del norte. No esta demas mencionar que la combinacion de los factores
altura, vistas, posicion (interior y exterior) y ascensor es una de las claves mas importante

y menos estudiada en el &mbito de la valuacién inmobiliaria.

Las viviendas se pueden orientar a los 4 puntos cardinales y cada uno de ellos tiene
caracteristicas que pueden ser interesantes para una construccion, y que se describen a

continuacion:

97



Capitulo 4.- Factores que hacen fluctuar el valor de un inmueble de vivienda POSGR/TDO

= QOrientacién norte: El sol incide Unicamente en las primeras horas de la mafiana y

las ultimas horas de luz. La zona norte de la vivienda recibe la luz del sol directa
solo en verano. Es una buena orientacion para situar las zonas de las casas que
gueramos conservar mas frescas y con menos incidencia de la luz.

- Ventajas: menos calor en verano.

- Inconvenientes. La vivienda es mas fria y conlleva un mayor gasto en calefaccion.

= Orientacion sur: El sol esta presente durante todo el dia y de manera directa en casi
todas las estaciones del afio menos en verano, donde incidira en las horas centrales
del dia. Por ello, es la orientacién mas calurosa de la casa. Es una buena orientacion
para fijar la entrada de la casa y un posible jardin y/o piscina. Debido a la
luminosidad, el salén y el comedor también son las estancias idoneas si podemos
frenar el calor con otros elementos.
- Ventajas: Es para los climas frios y himedos ya que esa cantidad de calor

acumulado hace que disminuya el uso de la calefaccién.

- Inconvenientes. Para zonas cdlidas, el gasto de aire acondicionado sera mayor

en este tipo de inmuebles, ya que el calor acumulado sera excesivo.

= QOrientacién este: El sol incide de forma directa a primeras horas de la mafiana hasta
el mediodia durante casi todo el afio. El sol no es tan agresivo a estas horas y en
las horas mas agresivas del mediodia deja de incidir, por lo que provoca que por las
tardes esté la casa mas fresca. Es una buena orientacion para fijar la cocina, el
despacho, las habitaciones de los nifios o invitados. Si nuestra vivienda esta situada
en un sitio calido, la orientacién este es la idénea para el salén debido a que el calor
se acumula durante el dia pero deja de recibirlo directamente durante las horas de
sol mas criticas.
- Ventajas: El calor se acumula durante la mafiana y se libera poco a poco por la

tarde con lo que su coste energético es minimo.

= Orientacion oeste: El sol se comporta de manera contraria a la anterior orientacion
este. Es la zona mas calurosa de toda la vivienda ya que el sol impacta en la casa
a partir del mediodia hasta el anochecer. Es una buena orientacion para fijar las
habitaciones y cuartos de bafio. Hay que pensar que el nivel maximo de temperatura

se produce por la tarde, cuando se llega a casa después de la jornada laboral.
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- Inconvenientes: su mayor coste energético es el del aire acondicionado

especialmente en verano, incluso de noche.®’

Respecto a la altura de entrepisos, generalmente se recomienda poca altura para aquellos
inmuebles que se encuentran en zonas muy frias, mientras que aquellos inmuebles que se
ubicaran en zonas de clima caluroso se recomienda que sean de gran altura en entrepisos.
Este factor por igual atenta contra el confort del propietario, pero no necesariamente los
valuadores le atribuyen un valor. A fin de cuentas la orientacion del inmueble daré un plus
valor de caracter meramente subjetivo, si realmente resulta importante para el vendedor

como para el comprador.

- La posicion del departamento (inferior, intermedio o en la parte superior). Como se sabe
los departamentos forman parte de un edificio de varios niveles, es raro pero posible que
existan departamentos a nivel de suelo, es decir, exclusivamente planta baja. Junto a la
cantidad de metros cuadrados, el nUmero de habitaciones y la existencia o no de terraza,
cajon de estacionamiento, ascensor, la altura es uno de los elementos relevantes que, en
muchos casos, actla como factor clave a la hora de inclinar la balanza hacia uno u otro
extremo del valor. A pesar de que no hay una cuantificacién clara y real sobre el aumento
del valor econémico por planta en igualdad de metros cuadrados, los expertos inmobiliarios
sefialan que la altura tiene un efecto claro sobre el precio, que sube a partir de la tercera o
cuarta planta. Asimismo, diversas situaciones se pueden presentar y considerar para el
factor altura de un departamento, mismas que producen ventajas y desventajas tanto para

los pisos inferiores como para los superiores o el mas alto del edificio.

e Departamentos en el piso més alto

- Desventajas: Cuando se vive en el piso mas alto de un edificio, lo Gnico que separa
de la madre naturaleza es un techo, a diferencia de los pisos mas bajos, que encima
tienen otros departamentos. Los techos capturan bastante calor, sin mencionar
lluvia, humedad y cualquier cosa que el clima desee dejar caer sobre ellos. Asi que
vivir directamente debajo del techo del edificio, definitivamente puede dar lugar a

problemas, como filtraciones de agua. Sin mencionar que en nuestro pais hay

57 Consultado y extraido de: http://www.20minutos.es/noticia/2664181/0/orientacion-vivienda/sol-como-
influye/como-organizar/
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constantemente temblores. Por ello, si se compra un departamento en el piso méas

alto, habra que asegurarse de que la construccion del edificio esté bien hecha.
Ahora, si en el techo del departamento hay tragaluces, se debe tener en cuenta que
no importa cuan lindo luzcan, serd muy dificil evitar las corrientes de aire y las fugas
de agua. Asimismo, otro problema que se debe enfrentar en el piso mas alto es que
los departamentos de ese nivel tienden a ser mas calientes durante el verano. Y por
si fuera poco, si el ascensor del edificio se apaga o se encuentra en mantenimiento,
se tendra que subir todos los pisos hasta llegar al departamento. Puede que sea
saludable, pero no se pensara lo mismo si en ese momento se llevan muchas cosas

en la mano.

- Ventajas: Se tiene la mejor vista de todo el edificio y mayor ventilacion. Los
departamentos ubicados en el piso mas alto tiene el gran beneficio de estar alejado
de los ruidos de la calle, y ya que no hay otro departamento viviendo encima, son

las viviendas mas tranquilas de todo el edificio, gozan de mucha privacidad.

e Departamentos en el primer piso

- Desventajas: Los departamentos en el primer piso generalmente no cautivan a
mucha gente, en su mayoria porque casi todas las personas lo relacionan con un
ambiente frio, humedo y oscuro. Pueda que sea verdad, ya que fundamentalmente,
uno de los mas grandes problemas de vivir en un departamento en el primer piso es
gue parece como si vivieras en un sétano. No solo los departamentos en ese nivel
son oscuros, sino que también corren el riesgo de inundarse. De modo que antes
de comprar uno en ese nivel, se debe asegurar de que todo esté reforzado lo mejor

posible.

- Ventajas: Por el lado positivo, durante el abrazante calor de verano, los
departamentos del primer piso, por lo general, se mantienen confortablemente
frescos durante todo el tiempo. Ademas, gracias a la poca presencia de iluminacién
exterior en el departamento, es mas facil dormir hasta tarde los fines de semana (en
especial para las personas que no les gusta la luz). Ademas, tener un departamento
en el primer piso, ofrece el control de todo lo que se tiene al alrededor. Desde luz

hasta sonido.
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Tras mencionar las ventajas y desventajas que poseen tanto los departamentos superiores
como los inferiores, se observa que al final la eleccion entre uno y otro dependeréa de los
gustos de la gente, asi como de sus ritmos de vida y del dinero con el que cuenten. No se
puede pasar por alto que, los departamentos ubicados en lo mas alto del edificio suelen ser
de mayor dimension y lujo, que inclusive pueden contar con una terraza lo bastante amplia
y con alberca, ademés de tener acceso a la luz natural del sol en cualquier momento del
dia y tener una amplia visiéon tal como se indicod, consecuencia de esto, el precio es
sumamente elevado. El caso que no mencioné fue el de los departamentos ubicados en la
parte media del edificio, estos ni son excesivamente caros pero tampoco econémicos,

ademas de que estan expuestos al ruido superior e inferior del resto de los departamentos.

Por lo general, los primeros departamentos en venderse son los ubicados en la parte mas
alta del edificio, de ahi le prosiguen de manera descendiente, siendo habitual que en la

planta baja se ubique un bar o restaurante, algin negocio, entre otros.

> El factor humano

Por ultimo y que quiza sea el primero de los factores que haran fluctuar el valor de un
inmueble, se tiene el factor humano. Un factor que en muchas ocasiones resulta dificil de
hacer entender y de darse a entender por igual, sobre todo cuando de dinero se trata.
Cuando se va a vender una casa o0 un departamento, normalmente existira un fuerte lazo
sentimental entre el aln propietario y la vivienda, resultado de esto sera que el valor que le
asigne a su propiedad sea descabellado, muy superior al valor del mercado y al que le
corresponde por sus caracteristicas. He aqui la necesidad de los avallos, sin embargo, al
hacérsele al propietario su respectivo avallo, este no da crédito de lo que ve expresado en
el documento y adn considera que su propiedad debe valer mas de lo que se indica. Este
tipo de situacion es y ha sido comun en cualquier lugar, la cual es resultado del
desconocimiento de todo lo que se ha mencionado en este trabajo, y que a veces ese
desconocimiento no necesariamente lo padece la gente sin estudio, inclusive
profesionistas, pero aqui también ya entra en juego del querer aprovecharse de las demas
personas, queriendo volverse rico de la noche a la mafiana en la venta de una casa o
departamento. Al final, este es un factor de caracter psicologico, sobrevalorar las cosas que

son de nuestra propiedad.

101



UN4(M
Capitulo 5.- Conclusiones POSGRADO

CAPITULO 5.- CONCLUSIONES

A) Sobre el objetivo general

Se cumplié plenamente con el objetivo de presentar los principales factores que hacen
fluctuar el valor de un inmueble de vivienda. Se explicé y entendi6 la manera en que cada
uno esos factores influian tanto positiva como negativamente en el valor de un inmueble,
asimismo se plantearon varios ejemplos reales obtenidos principalmente de articulos o
notas periodisticas de fechas recientes, con la finalidad de reflejar lo que se desarrollaba
tedricamente sobre el factor correspondiente. El proponer dos ambitos de afectacion, el
mercado inmobiliario y las caracteristicas intrinsecas del inmueble, por los factores fisicos,
sociales, econdmicos y politicos, permitio tener cierto orden en su desarrollo, debido a que
no todos estos factores afectaban a ambos ambitos, que si guardan una relacion, pero unos

inciden mas que otros.

La mayoria de los documentos y trabajos consultados, hacian énfasis en describir cuales
eran los factores que afectaban al valor de un inmueble, sin embargo, no detallaban de qué
manera lo harian o como podria generarse y desarrollarse, asimismo si las consecuencias

serian positivas o negativas.

Al explicar cada uno de los factores se comprendié que estos van a variar en funcién del
lugar que se trate y del tiempo, de una ciudad a otra asi como de un pais a otro, debido a
gue las condiciones del entorno no se mantienen constantes. Asimismo, llego a la
conclusiéon de que el mercado inmobiliario es el que rige en la asignacion de valor a un
inmueble, por muy ostentosas que estén las caracteristicas del inmueble si el mercado
inmobiliario se encuentra débil y en malas condiciones, repercutira directamente en su valor

negativamente, de haber un reacomodo del mercado se reestablecera el valor del inmueble.

B) Sobre los objetivos particulares

1.- Por naturaleza, el ser humano le asigna un valor a las cosas en general, y lo hace de

acuerdo a su criterio y bajo las circunstancias en que se encuentre.
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2.-En la época del hombre primitivo el paso de la vida ndmada a sedentaria, modifico el

ritmo de vida y las actividades bésicas para su existencia, trajo consigo la asignacién de
actividades particulares y por ende la especializacion en cierto ambito. Lo que propicio al
intercambio de mercancias con otros pueblos o grupos que carecieran de algun objeto o

material, de esta manera fue como el ser humano comenz6 a asignarle valor a las cosas.

3.- Los tres conceptos que fueron primordiales para el pensamiento econdmico y para el
proceso de asignacion de valor, fueron: el excedente, el trueque y la propiedad privada. De

ahi que surgiera el comercio.

4.- Un avaluo es un dictamen técnico en el que se indica el valor de un bien a partir de sus
caracteristicas fisicas, su ubicacion y su uso, es una opinion desinteresada e imparcial de
especialistas sobre el valor asignable a una propiedad, medido generalmente en unidades
monetarias, a una fecha y bajo ciertas condiciones especificas de uso, para un determinado
interesado y para ser aplicado a un fin en particular. De no realizarlos, se puede estar
sobrevalorando un inmueble o encareciéndolo, de tal manera que con un avallo se busca

lo justo tanto para el vendedor como para el comprador.

5.- El valor, precio y costo no son lo mismo pero estan relacionados entre si. El valor
representa el grado de utilidad o aptitud de las cosas para satisfacer necesidades y
proporcionar bienestar o deleite, mientras que el precio no es mas que la expresion del valor
y esta directamente relacionado con el dinero como un medio de cambio para recibir un
bien o servicio, y el costo es el gasto econdmico que representa la fabricacion de un
producto o la prestacién de un servicio. Al determinar el costo de produccion, se puede
establecer el precio de venta al publico del bien en cuestion. Sin embargo, estos conceptos

suelen ser utilizados errbneamente.

6.- La vivienda es principal patrimonio del ser humano, indispensable para realizar sus

actividades bésicas y que guarda su privacidad.

7.- Los factores urbanos seran aguellos que responden a la existencia de la vivienda 'y como
es que va desarrollandose; y que surgen por el propio fendbmeno del incremento

poblacional, asi como de lo que acontece y rodea su entorno.
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8.- El desarrollo urbano no es lo mismo que el crecimiento urbano, este Ultimo se entiende

CcOmo un proceso cuantitativo de expansion territorial con las caracteristicas de ser continuo
e irreversible, mientras que el primero no alude exclusivamente en el aspecto territorial,
también se enfoca en la evolucion territorial de la ciudad como sociedad, asi como sus

procesos econdémicos, politicos y sociales.

9.- En la valuacion de un bien inmueble siempre se ha de contemplar a dos sujetos
principales, por mencionarlo asi, uno de ellos es el terreno, el suelo o sitio donde se
encuentra soportado el inmueble y el otro, es el inmueble, vivienda o edificacién como tal.
A su vez cada uno de estos se encontrara afectado por diversos factores de distinta indole
como fisicos, sociales, econdémicos y politicos, sumergidos dentro del vasto mundo del

mercado inmobiliario, asi como de sus propias caracteristicas.

“Cuando uno empieza a valorarse a si mismoy a
sus bienes, tan alto que ya ni su mama ni el mercado
lo soporta, es hora de tomar un curso de
valuacién de bienes, en la facultad de psiquiatria.”

Cuauhtémoc Keer Renddn
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