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RESUMEN

El presente trabajo analiza los aspectos mas importantes al momento de
estimarle valor a un terreno atipico. Se debe aplicar el principio de “maximo uso
y mejor aprovechamiento”, determinado por la deseabilidad de los potenciales
compradores y del sector. Luego se exponen las caracteristicas del terreno en
si, lo cual decidira si el valor unitario aumenta o disminuye, de acuerdo a las
ventajas que posea dada su ubicacion, topografia y otros parametros.

Una vez determinado el maximo uso y mejor aprovechamiento se
desarrolla hipotéticamente un proyecto que responda a resultados de estudios
de mercado, tendencias y factibilidades. El método residual parte del desarrollo
de un proyecto y su posterior venta. Es probable que no se conozca el valor de
la tierra, por ser grande o por no existir referenciales, pero lo que si se puede
conocer es el valor del producto resultante del estudio de mercado.

Para poder desglosar los componentes de un proyecto, se debe conocer
las distintas partes que lo conforman, y eso es lo que este trabajo detallara. Se
ha considerado la aplicacién a un caso real de un predio, que de acuerdo al
estudio de mercado resulté un desarrolio de lotes con vivienda, por lo que se ha
incluido un analisis de los compohentes de una urbanizacién y de construccién
en Minerva, municipio de Mixco. Ademas se incluyen los resuitados del estudio,

que de manera muy significativa contribuyd para tener los valores del producto.

Aplicar el método residual, utilizando este proyecto permiti6 obtener el
valor del terreno de manera clara y como un agregado, se calcularon los pesos
porcentuales con el que cada componente del proyecto participa, y se logré

visualizar la incidencia que el valor del predio tiene.
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OBJETIVOS

General:
Explicar, de forma detallada y con un ejemplo sistematico, la manera de

llevar a cabo el avaltio de un predio mediante el método residual basado en la

férmula de sumatorias de saldos acumulados.

Especificos:

1.  ldentificar cudl es el maximo uso y mejor aprovechamiento para un predio,

segun las condiciones locales.

2. Enserfiar el procedimiento de un estudio de mercado que ayudara en la

obtencion de valores e informacién numérica relevante.
3.  Obtener el valor unitario del predio (Quetzales por metro cuadrado).

4. Reconocer la incidencia que el precio de la tierra tiene sobre los ingresos

totales futuros.
5. Ser un aporte significativo para solucionar problemas en la valuaciéon de

predios, asi como para docentes, estudiantes, y quienes deseen

profundizar en el tema.
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INTRODUCCION

La mayoria de avaltos parte de referenciales, o sea datos comparativos
de terrenos o viviendas similares, maxime cuando se valGan inmuebles
parecidos a los tipicos o estdndares de un sector. Al realizar un promedio con
los referenciales anteriores, y luego aplicar los correctivos correspondientes, se
procede a multiplicar el precio unitario por el nimero de metros cuadrados que

posee el terreno en estudio y se obtendra un valor cercano al real.

Suele suceder a veces que se encuentran terrenos atipicos, con mas area
que los estandares. Agregado a esto resulta que no existen mas terrenos
similares, o sea, no hay referenciales comparativos que se puedan aplicar. Es
entonces cuando se hace necesario realizar el avalGo por otro método, que en

esta oportunidad se presenta como el método residual.

Debe asumirse entonces el desarrollo de un proyecto, y que el mismo
puede venderse o comercializarse. Este trabajo explicar4 de manera sencilla y
con un ejemplo real, la forma de analizar dicho proyecto hipotético o “virtual”,
calcular las ganancias posibles, y restarle los insumos hasta obtener, por medio
del procJeso de eliminacién, el valor con que [a tierra incide en este proyecto.
Dicho valor podria variar de acuerdo al proyecto, pero el objetivo es obtener el
maximo valor del predio, por lo que el proyecto a desarrollar debe ser el de

mejor uso y maximo aprovechamiento, que resulte en mayores ganancias.



1. INVESTIGACION Y ENCUESTA DE PRECIOS DE VALOR
DE LOTES O VIVIENDAS EN EL SECTOR

El método residual requiere, para el caso del maximo uso y mejor
aprovechamiento!, conocer los valores de los inmuebles alrededor del terreno
en estudio. La manera mas viable de conocer dichos valores es a través de
una investigacion y encuestas en el sector. Es importante saber que, antes de
iniciar la investigacion y encuestas debera definirse el tamafio de la muestra o
sector. El ambito de accion del trabajo estara definido por limites fisicos,
establecidos a partir de un sector homogéneo.

El vecindario, en el que se ubica el inmueble en estudio debera tener las
mismas caracteristicas, o por lo menos hasta donde sea posible. De acuerdo al
manual de avaltios del Ministerio de Finanzas Publicas?, las zonas homogéneas
fisicas urbanas son extensiones de tierra delimitadas dentro de un &rea urbana
gue cuentan con caracteristicas similares en cuanto a la topografia, su red vial
principal, los servicios publicos instalados, el uso y aprovechamiento del suelo,
el tipo de edificaciones existentes, el tamafio de sus predios y otras

caracteristicas.

También define las zonas homogéneas econdmicas como las areas
geograficas existentes dentro de una zona homogénea fisica urbana o rural, en

las cuales el valor del terreno es similar.

! véase Referencia No. 1 en la pagina 61

% Véase Referencia No. 2 en la pagina 61



Como fuente de informacion para dicho estudio debe utilizarse los
anuncios por diferentes medios de comunicacion, prensa, revistas, ferias,
publicidad en condominios y constructoras, etc, referentes a oferta-demanda de
bienes inmuebles, siendo importante verificar su tipificacion y el porcentaje de
descuento que pueda existir entre el valor ofertado y el negociado, asi sea en

forma aproximada.

También se realiza la consulta directa a los propietarios de predios que
deseen vender o que emitan simplemente una opinién de valor de conformidad
con los avisos de venta encontrados en los bienes inmuebles en el recorrido.
Igualmente se consultaran las agencias inmobiliarias (Bienes Raices), para
aquellos predios que hemos fijado y definido como especiales en el recorrido,
por sus caracteristicas de acceso, facilidad de ubicacion en la consulta, etc.

Los bancos o entidades financieras, suministran informacion de los bienes
inmuebles en proceso de venta o con solicitudes de crédito cuando se realiza
de manera oficial esta consulta, como en el caso que nos ocupa, que tienen
como objetivo encontrar cuél debe ser el valor de mercado que se aplicara en

este método residual

Cuando la informacién haya sido obtenida por la via telefonica se visitara
el bien inmueble y se verificarhd procediendo a registrar las caracteristicas
urbanisticas y constructivas de los bienes inmuebles relacionados, teniendo en
cuenta que si hay valores globales se debe calcular el correspondiente a
terreno y construccion, maxime si se tiene ya una tipificacién o caracterizacion
de las construcciones. No se pretende tener una muestra predeterminada en la
totalidad de la zona, la idea es manejar al maximo la informacién de predios en

el mercado.



1.1 Método de calculo para establecimiento de valores

unitarios finales

Debe realizarse la investigacion iniciando por los lotes baldios que puedan
estar en el mercado dentro de la zona de estudio. Ademas, en el caso
especifico de las zonas homogéneas lo que se realiza es el proceso para llegar
a definir los valores de terreno de toda una gran area de manera parcial,
definiendo las caracteristicas fisicas de la zona primero y las econdémicas

posteriormente.

De igual manera como se hace referencia en el punto anterior, la
investigacion llegara a tomar predios con construccion para lo cual se deber
utilizar un método que se asemeja, precisamente al método residual cuyo fin es
descontar al valor total el de la construccioén, para tener el valor del terreno que
es el que nos interesa en esta parte del estudio, en atencién a que el precio por
metro cuadrado de la construccion es definible y cierto.

La cantidad de datos de terrenos que se pueden obtener no son
normalmente de gran magnitud, por lo que no se justifica realizar un proceso de
ajuste por minimos cuadrados, diferente a lo que puede suceder con las
construcciones por su variedad de usos, edades, etc, pudiendo en éstas
requerirse del calculo en funciones exponenciales, lineales o logaritmicas, pero
también dependiendo del sector que se trabaje, debido a que hay algunos
pequeiios que no ameritan hacer de un proceso tan sencillo algo sofisticado,
cuando hay que ser practicos y funcionales. De conformidad con lo anterior, lo
mas sencillo y practico es utilizar el promedio aritmético para el calculo del valor
unitario que servira para determinar el valor total de ventas, en funcién de la

cantidad de unidades (lotes o casas) de que se trate.



Por ejemplo:
Luego de hacer un recorrido por un condominio, investigando precios de ventas

de siete lotes, se obtuvieron los siguientes datos en quetzales por metro

cuadrado:
Lote 1: 2,000
Lote 2: 2,500
Lote 3: 1,800
Lote 4: 2,700
Lote 5: 1,900
Lote 6: 2,100
Lote 7: 2,000

SUMA: 15,000

Procedimiento:
e Se realiza la sumatoria de los valores. Total = Q.15,000.00
e Se divide el valor anterior por la cantidad de datos. No. de datos =7
e Promedio: Q.15,000.00/7. EIl valor por metro cuadrado en la zona es de
Q.2,142.85

e El valor se aproxima al multiplo de cinco més cercano: Q 2,140.00

Por lo tanto, éste sera el valor a tomar como unitario por m2 para

determinar el valor del terreno que utilizaremos en el disefio de la lotificacion.

Para el valor de casas, de igual manera y considerando las zonas
homogéneas, si en la investigacion de campo la muestra obtenida es de
viviendas, suponiendo que sean colonias, entonces aplicaremos el criterio de
promedio aritmético para obtener el valor final de las viviendas del sector o zona

homogénea.



2. ANALISIS DE COSTOS DE INVERSION PARA
PROYECTOS DE URBANIZACION

Se considera elemento de la urbanizacion lo referente a pavimentacion,
saneamiento, abastecimiento de agua, alcantarillado, distribucion de energia
eléctrica, alumbrado publico, distribucién de lineas telefonicas, jardineria y
todas aquellas otras que materializan las prescripciones del planeamiento

urbanistico.

Pavimentacion: Entendemos por pavimentacion la adecuacion de las
superficies destinadas a zonas viales y otros usos publicos una vez efectuado el
movimiento de tierras y compactado del terreno, mediante una serie de capas
de diversos materiales para garantizar la resistencia necesaria a las cargas que
debera soportar, asi como su adecuacion a otros factores, como sonoridad,
adherencia, etc.

Existen tres tipos de pavimentacion segun su uso e intensidad:
A) Vehiculos. Tréfico rodado.

B) Vehiculos. Aparcamientos.

C) Peatones. Aceras.

Independientemente del tipo de pavimentado se pueden colocar los

siguientes elementos:



- Bordillo de hormigdn, como elemento separador del trafico rodado de los
itinerarios peatonales. Adicionalmente serviran para producir una diferencia de

nivel entre ambos usos.

- Zanja de hormigén, como elemento que reconduce las aguas hacia los
imbornales de recogida de pluviales y como elemento separador del pavimento
de hormigén de los aparcamientos y el aglomerado asfaltico de la calzada.

Infraestructura de saneamiento: tiene por objeto la evacuacion de las
aguas residuales después de su uso, asi como la recogida de aguas pluviales.
Para su recogida se sugiere una red ramificada, con transporte de las aguas por
gravedad y con un sistema separativo. Las canalizaciones deben ser por
conducto de hormigdn en masa y discurrirdn preferentemente por el centro de la

calzada.

La red de saneamiento debe constar de elementos complementarios
como los pozos de visita, que se sitlan de tal manera que a ellos acometan las
derivaciones a los imbornales para recogida de aguas pluviales y las
conexiones de los edificios. En cualquier caso estaran separados una distancia

no mayor de 30 metros.

También deben existir pozos rompe presiones en tramos de pendiente de
calzada elevada, sobre todo si existen cambios de cota mayores de 80 cm.

entre los conductos que acometen a los pozos.

Asimismo, camaras de descarga, situadas en cada una de las cabeceras
de la red unitaria, adosadas al primer pozo de visita, de tal manera que permita
la realizacion de limpiezas periddicas de la red, sobre todo en los tramos finales
durante la época de ausencia de lluvias.



Infraestructura de abastecimiento de aqua: se disefia una red mallada

para el abastecimiento de agua potable a la unidad de ejecuciéon. En este tipo
de red las tuberias forman una verdadera malla, con todos los circuitos
cerrados. La alimentacién de las tuberias que la constituyen puede hacerse por
sus dos extremos, de tal manera que el sentido de la corriente no es

forzosamente siempre el mismo.

Con este tipo de red existe mayor libertad en la circulaciéon del agua, se
reparte mejor la presion y hay una mayor seguridad en la distribucién si se
produce una averia, ya que se crean sectores (mediante llaves de paso), de
manera que en caso necesario se pueda quedar fuera de servicio cualquier
tramo; sin embargo tiene una mayor complejidad de célculo. En la urbanizacién
de nuevos fraccionamientos, las obras de agua y drenaje representan entre 33

y 40% de los costos

Ademas de las correspondientes valvulas, llaves de paso y demas piezas
especiales que un proyecto de urbanizacion puede incluir, la instalacion de
abastecimiento de agua puede contar con hidrantes de incendios para tomar
agua en caso de incendios. Pueden conectarse a la red mediante conducciones
independientes. Se sitdan en intersecciones de calles, donde facilmente pueden
acceder los equipos de bomberos, de tal manera que la distancia desde

cualquier punto no sea excesiva y siempre menos de 200 metros.

De la misma forma se pueden situar acometidas de redes de riego de 40

mm. para la instalacion de sistemas de riego en las zonas verdes.



Infraestructura de energia eléctrica: esta infraestructura esta constituida

por el conjunto de instalaciones eléctricas cuya implantacibn es necesaria,
conforme a la previsién reglamentaria de cargas de acuerdo con la calificacion,
uso o destino del suelo, para dotar a las parcelas de la futura urbanizacién del

adecuado suministro de energia eléctrica.

Se compone basicamente de una Red de Media Tensién, una Red de
Baja Tensién, y Centros de transformacion. Para el dimensionado de la linea se
debe tener en cuenta la longitud desde el centro de transformacion hasta cada

uno de los puntos de suministro y la potencia demandada en cada uno de ellos.

Infraestructura de alumbrado publico: esta infraestructura de servicio esta

constituida por un conjunto de lineas en baja tensién que parten de los centros
de transformacién y alimentan los puntos de luz de la instalacion de alumbrado
publico. Para la estimacion de calculo se puede considerar como parametros

iniciales la intensidad de iluminacién y la altura del punto de luz.

Infraestructura de telefonia: la infraestructura correspondiente a la red de

telefonia recoge el conjunto de canalizaciones de obra civil (tubos, prismas de
hormigoén, arquetas, pedestales para armarios, etc.) precisos para el posterior
alojamiento, de los cables necesarios para dotar a los usuarios de la

urbanizacion del adecuado servicio de telefonia.

La red parte del armario de interconexién, que es el punto desde donde se
conecta la red de alimentacion con la urbanizacion y que esté situado junta a la

carretera en el limite del sector junto al casco urbano.



Desde este punto parte la red de distribucion, que esta formada por cables
multipares y por los elementos de conexidon necesarios para la distribucion de
los pares en los diferentes edificios. Para obtener el dimensionado de los
distintos elementos que componen esta infraestructura se ha evaluado unas

demandas de suministro en funcion de los distintos usos de la siguiente forma:

Tabla I. Demanda telefénica segun uso

uso DEMANDA UNITARIA
vivienda 1,5 linealviv.
comercial 1 linea/local 75m2
escolar 1 linea/120 alumnos
equipamientos 2 lineas/local

fuente: http://www.paterna.es/web/gtecnico/normativa/paterna/sectord/sector4-urbanizacion.htm

A continuacion se resume la representatividad que podria tener cada elemento

en una urbanizacion dentro del presupuesto planeado (en pesos porcentuales):

Movimiento de tierras 19.4%
Saneamiento 6.1%
Agua potable 5.7%
Electricidad 8.2%
Alumbrado 6.2%
Telefonia 2.1%
Pavimentos 32.2%
Obras complementarias 3.2%
Urbanizacién de zonas verdes 16.9%
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3. ANALISIS DE RENGLONES PARA EL DESARROLLO
DE CONSTRUCCION DE VIVIENDAS

Dentro de la ingenieria civil, la construccion de las viviendas se analiza
minuciosamente para detallar los componentes que la conforman y de esta
forma calcular el presupuesto que sera requerido. Se divide en etapas, segun
se va construyendo, y en la mayoria de los casos son las mismas, dependiendo
Unicamente del tipo de construccion que sea y del proyectista. Es importante
indicar que se suele incluir la ganancia del proyectista en este presupuesto,
aparte de calcular conjuntamente el sueldo del albaiil y el ayudante, que viene
siendo un porcentaje del costo total. Al finalizar el presupuesto, se le afiade el
IVA para poder facturar. A continuacion se detallan entonces los renglones méas

comunes que podrian aplicarse a la mayoria de las situaciones:

I.  Trabajos preliminares

Il. Cimentacién

[Il.  Muros

IV. Pisos y banquetas

V. Techo

VI. Ventaneriay puertas

VII. Instalaciones eléctricas

VIII. Instalaciones de agua y drenajes
IX. Acabados
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Cada uno de estos apartados posee sus subdivisiones, que son igualmente

repetitivas para la mayoria de los casos:

|. Trabajos preliminares
a. Limpiezay chapeo
b. Nivelacién
c. Cortesy rellenos
d. Trazoy estagueado

Il. Cimentacién
a. Excavacion y relleno
b. Zapatas
c. Cimientos corridos
d

. Soleras de amarre

[1l. Muros
a. Mamposteria (block, ladrillo, etc.)
Columnas

Soleras

o o o

Dinteles de puertas

IV. Pisos y Banquetas
a. Piso
b. Banqueta

V. Techo
a. Losa (macisa, nervada, prefabricada)
b. Vigas
c. Voladizos
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VI. Ventaneria y puertas

a.
b.

Ventanas
Puertas

VII. Instalaciones eléctricas

a.
b.
C.
d.

Acometida eléctrica (Alambres, interruptores, tomacorrientes, etc.)

Tableros
Lamparas
Reflectores

VIII. Instalaciones de Agua y Drenajes

a.

b
c.
d

Acometida Hidraulica (tubos, llaves, accesorios, cajas)

. Acometida Drenaje Aguas pluviales

Cajas de unién y reposadera

. Acometida Drenaje Aguas negras

IX. Acabados

a.
b.

Tal y como se mencionaba anteriormente, este listado aplica para la
mayoria de edificaciones; no obstante, los renglones pueden cambiar, como lo
demuestra el ejemplo del capitulo 8 donde se analiza un predio bajo el método

Paredes y cielo
Colocacion de azulejo

residual utilizando un presupuesto con otro tipo de renglones.
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4. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS
DEL PREDIO

Al determinar el avalio o hacer el avalio de un inmueble es necesario
conocer las caracteristicas que pueda tener el predio que estamos estudiando.

Estas se enmarcan dentro de:

Restricciones urbanas

Investigacion de uso del suelo

Investigacion de servicios existentes

Investigacion de caracteristicas de la estructura del suelo

Por lo tanto, es necesario que conozcamos estos datos perfectamente y
se elabore una ficha de como es que esta constituido el predio.

4.1 Restricciones urbanas

indice de construccion (la relacion entre los metros cuadrados de
construccion por planta multiplicado por el nimero de plantas construidos
dividido el area del terreno) expresado en porcentaje. Por ejemplo: Se tiene
una construccién de 3 niveles, en un terreno de 10 m de frente por 20 m de
fondo, 0 sea 10m*20m = 200m?. La construccién tiene un area por planta de 80
m?. Para encontrar el indice de construccién se determina primero el area total

en metros cuadrados construidos, o sea 80 m? por tres niveles = 240.00 m?.
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Por lo tanto, el indice de construccién Ic, sera igual a:

_240m?
¢ 200m?

= 1.2 (adimensional)

indice de ocupacion (el area de planta de techos, lo que esta ocupando el
predio, dividido dentro del area del terreno) también expresado en porcentaje y
no mayor al 100%. Ejemplo: Si fuera el caso anterior, se tendria el area de
techos igual a 80 m? dividido el area del terreno seria igual a: 80m?200m? =
0.40, expresado en porcentaje = 40%, que significa un 60% de patio o jardines.

Alineacion: Esta se refiere a la restriccion municipal relacionada con la
alineacion que se establece para que todas las construcciones estén alineadas

de igual forma respecto de la calle.

Retiro: El retiro lo regula, ya sea la reglamentacion municipal o la
reglamentacion de la Direccibn General de Caminos. Se refiere al ancho
establecido para las vias o carreteras, segun las diferentes categorias, siendo
ellas de 12 metros (6 metros de cada lado), 20 metros (10 de cada lado) o 40
metros (20 metros de cada lado). La medicidén de cada lado se hace del centro

de la via o carretera hacia los terrenos.

Densidad poblacional: La densidad poblacional se define como la cantidad
de habitantes por hectarea, de manera que se pueden tener densidades bajas,
medias y altas, siendo las bajas de 100 habitantes por hectarea caracterizados
por viviendas en lotes grandes, las medias de 300 que son las tipicas de las
colonias y las altas de mas de 500 que son de sectores populares o edificios
multifamiliares de alto nivel. Los servicios de agua, energia eléctrica, transporte
y contaminacion ambiental, areas protegidas son los restrictivos que definen la

cantidad de personas que pueden habitar en un sector.
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Numero de parqueos por cantidad de viviendas o locales comerciales.
Esta restriccion o condicionante esta definida en zonas céntricas donde la
densidad automovilistica es alta. Regularmente se tienen 4 parqueos por cada
local comercial y 2 parqueos por apartamento. Normalmente aplica para
propiedad horizontal, donde el indice de construccion es mayor a 1, o sea,

edificaciones de varios niveles.

También tiene que ver dentro de las restricciones urbanas la altura
maxima que pueda tener una edificacion, establecida en algunos casos por
Aeronautica Civil o por la Municipalidad respectiva. En el caso de Aerondutica
Civil, dicha restriccion esta relacionada con el cono de aproximacién aérea, de
manera que a medida que se esta mas cerca del aeropuerto, los edificios no
podran ser muy altos. Luego en el caso de la Municipalidad, ésta podra
restringir la altura de acuerdo al ancho de las calles, a la capacidad de soporte
del transito vehicular, al encierro u otras causas relacionadas con la altura del

edificio.

4.2 Investigacion de uso del suelo, grado de desarrollo urbano de la
zona, verificacion de linderos y dimensiones del predio y

colindantes.

Cuando se hace la identificacion de las caracteristicas extrinsecas del
lote, o sea del exterior del lote o del entorno, es importante conocer el uso
mayoritario del suelo; existen diferentes tipos del uso de suelo: residencial,
comercial, industrial, de turismo, e institucional. Por lo regular, en el caso de la
municipalidad de Guatemala, tiene una oficina en la cual ya han clasificado el

uso del suelo y la intensidad permitida para ello.
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Por ejemplo, en algunos lugares de la zona 10 capitalina se tiene hasta
cierto porcentaje de uso para el comercio o industria, mientras que en otros
lugares donde el uso del suelo es netamente residencial, el porcentaje para
comercio o industria es cero. En el caso de lo institucional también se tiene

para la zona 1 y el centro civico algunas restricciones para usos comerciales.

En cuanto al grado de desarrollo urbano de la zona, nos podemos basar
en la prognosis inmobiliaria. Podemos hacer el andlisis a través de las
diferentes etapas por las que pasa que son: Origen, desarrollo, estabilidad,
declinacion y resurgimiento (Figura 1). Podemos saber en qué momento se
encuentra nuestro inmueble segun los avances de inversién tanto del estado
como de la iniciativa privada y el desarrollo que han tenido; cuanto se ha

invertido para calles, energia eléctrica, drenajes, dotacion de agua potable, etc.

Figura 1. Grafica prognosis inmobiliaria

Origen

Fuente: Estrategias Valuatorias e Inversiones Inmobiliarias S.A (EVINSA)

En la etapa del origen se tiene la tierra baldia, o en bruto. El desarrollo es
cuando se hacen los fraccionamientos o urbanizaciones y se observa viviendas
ya construidas, otras en proceso de construccion pero sobre todo, bastantes

lotes desocupados.
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En la etapa de estabilidad se tienen a todos los residentes desarrollando
sus actividades moratorias con normalidad. Ya casi no queda ningun lote
baldio. En la etapa de declinacién se observa inquilinato, cambio de uso del
suelo, abandono, deterioro y violencia. Finalmente se encuentra la etapa de
resurgimiento que es cuando se rescatan los sectores, cambian de uso del

suelo y este cambio es benéfico.

Para la verificacion de linderos, es importante tener a la mano la
certificacion del Registro de la Propiedad donde indique cuales son las medidas
oficiales y exactas del predio, y medirlas en campo para comprobar que
efectivamente posee las medidas indicadas. Si en caso hubiera excedentes o
faltantes, esto deberd hacerse notar o indicar en el documento o informe;
cuando el problema es un excedente, existe la incertidumbre de conocer si esta
atrds, adelante, al frente, a los lados, etc. En fin, no se sabe exactamente
donde esta el verdadero terreno porque el excedente podria estar en cualquier
sitio, de tal manera que también debe hacerse constar en el documento para
gue el interesado corrija 0 aclare dicha situacion.

Es importante conocer las dimensiones del predio, tanto la longitud del
frente como la del fondo, o su area si la forma es irregular. Existe una relacion
frente-fondo que es el resultado de dividir el fondo dentro del frente. Por
ejemplo, si un terreno tiene 10 m de frente y 20 m de fondo, su relacion frente-
fondo seria 1 a 2 6 1:2. Normalmente en los predios que tienen dimensiones
grandes, esta relacibn es importante por el hecho de que no se puede
desarrollar mucho en un terreno que tenga 10 m de frente por 200 m de fondo
porque es dificil desarrollar cualquier proyecto. Por eso es necesario conocer la
relacion frente-fondo para conocer las potencialidades o limitaciones del

terreno.
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En cuanto a los colindantes, deben verificarse contra los que tenga el
Registro de la Propiedad, tanto en cuanto a su ubicacién (Norte, Sur, Este u
Oeste) como con los propietarios que los ocupan. A veces se tienen como
colindantes fabricas o elementos que puedan ser contraproducentes para el
proyecto en si, dado que una residencia que tenga una bodega como vecino
pueden producirle inconvenientes de ruido, vibraciones, olores, humo, etc., de
manera que el proyecto pueda ser no viable o no factible econémicamente

hablando.

Los cortes pronunciados como barrancos o taludes verticales hacia arriba
o abajo, podrian representar un riesgo para el proyecto; de ser éste el caso,
habra que estimar cudl seria el area de retiro indicado para que no constituya
peligro y pueda desarrollarse el proyecto de la mejor manera.

4.3 Investigacién de servicios existentes: agua potable, drenajes,
energia eléctricay otros.

Los servicios instalados o no, son importantes dado que si se tienen, es
un costo menos, pero si no, habrd que estimar los montos necesarios para

instalarlos.

El agua potable entubada: puede proporcionarla la municipalidad, una
cooperativa, una asociacién, una colonia, etc., por lo que deberan hacerse las
investigaciones pertinentes para determinar la existencia de ésta, asi como las
distancias hacia donde se encuentren las lineas de tuberias, ademas de la
disponibilidad, costos de instalacién, valor mensual del canon y forma de pago.

20



En caso de no encontrarse se debera contemplar la perforacién de un pozo vy la
instalacién de un tanque de distribucion.

Drenajes: deberé investigarse la existencia de redes de drenajes tanto de
aguas negras como de aguas pluviales. En caso de no existir, se actuara de
acuerdo a la legislacion vigente, donde normalmente se tiene que instalar planta

de tratamiento y pozos de absorcion.

Energia Eléctrica: para este rengldn se debera investigar las distancias
hacia los tendidos mas cercanos, o si en dado caso los tendidos se encuentran

a orillas del lote, entonces se investigara la disponibilidad de la misma.

Otros: entre otros servicios a investigar podrian estar la disponibilidad de
cable para tv, transporte, extraccibn de basura, empresas de seguridad,

Internet., etc.

4.4 Investigacion de caracteristicas de la estructura del suelo y
restricciones del potencial proyecto de aprovechamiento por

instalaciones especiales o elementos naturales.

Aqui debemos investigar qué tipo de suelo tenemos en el predio, por
ejemplo, si es suelo arenoso, limoso o0 gravoso, que pueda representar un
obstaculo al proyecto al incrementar los costos resultando en un proyecto muy
caro, y lo haga econémicamente no factible. Por lo tanto, deben visualizarse
probables grietas, inclinaciones, pendientes que impliguen obras extras de

ingenieria.
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Entre las restricciones del potencial proyecto de aprovechamiento por
instalaciones especiales o elementos naturales estan los tendidos eléctricos de
alta tensién que pueden tener restricciones legales de uso del suelo, ya que
éstos deben dejar una servidumbre de paso de 10, 20, 30 y hasta 40 metros de
ancho a todo lo largo de la linea del tendido, dado que debe permitirse un
acceso a vehiculos de mantenimiento de las empresas de energia eléctrica, asi
gue eso no se puede utilizar, mas que para calzadas o calles o areas verdes.
En el caso de elementos naturales, se mencionaba los cortes y los taludes.
También tienen que ver las antenas de transmision de telefonia, sin que se
sepa o que esté verificado que sean dafiinas, por lo menos en el aspecto visual
o desde el punto de vista psicologico, pues a la gente no le gusta. Otra
instalacién especial podria ser los tanques de almacenamiento de combustibles
0 las gasolineras, pues pueden representar un riesgo para las personas;
fabricas o chimeneas que emanen malos olores, polvo, trituradoras, en fin, una
serie de elementos que puedan perjudicar el maximo uso Yy mejor

aprovechamiento del inmueble.
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5. REVISION DE LA FACTIBILIDAD DE
SERVICIOS URBANOS

Dentro de los servicios urbanos se encuentran los accesos, tendidos de
energia eléctrica, y otros tal como se menciond anteriormente. Se consideran
de vital importancia, pues cuando no se tiene acceso a estas redes 0 a una

posibilidad de interconexién, el proyecto deberd asumir los costos.

En algunos casos, los puntos de conexién pueden estar muy lejanos o los
costos de construccion de accesos o calles o el reacondicionamiento o
ampliaciones de anchos de las calles pueden resultar muy altos que el proyecto
se torna no factible. Por ejemplo, un predio debe tener arriba de 4 6 5
manzanas de area para poder desarrollar un proyecto residencial para que sea
sustentable y que la cantidad de lotes que salga pueda ser suficiente para

pagarse toda la inversion que se realice en este tipo de servicios.

5.1. Factibilidad de ampliacion de los servicios de agua potable y
drenajes.

Cuando se hace un avallto por el método residual, el terreno esta inmerso
0 asumido dentro de una urbanizacién ya desarrollada, de manera que se
espera que existan redes de agua potable y drenajes en las cercanias o por lo

menos a una distancia prudente.
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Debe investigarse la factibilidad de que se otorgue los servicios sanitarios
anteriores, determinando los caudales y diametros de las tuberias para que no

se sobrecarguen y puedan ser proporcionadas en la interconexion.

La perforacion de un pozo, la construccion de tanques de
almacenamiento, o la compra de una planta de tratamiento pueden ser costos
demasiado altos que eleven el valor unitario de los lotes y estos no se puedan
vender y el proyecto sea un fracaso. Esta factibilidad la determinara

precisamente el analisis del avalto por el método residual.

5.2. Célculo de inversiones requeridas para acercar las redes de
agua potable y drenajes.

Aqui hay que evaluar los costos que se necesitan para hacer la
interconexion. En el caso de la red de drenajes hay que definir las pendientes y
la accesibilidad a la candela mas cercana para poder hacer los zanjeos y
entubados necesarios que se deban llevar a cabo. En el caso del agua potable,
de la misma manera hay que considerar las zanjas y las tuberias, tomando en
cuenta las obras que ello implica, como lo son las llaves de paso, cajas de
registro, contadores, etc., que permitan la adecuada interconexion. De manera
gue en este paso se debe determinar los costos para poder estimar la cantidad
a tomar en cuenta para hacer las conexiones y los trabajos necesarios para

acercar estas redes
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6. DESARROLLO URBANO DE LA ZONA

6.1. Caracteristicas de la zona en relacion a disposiciones legales de
usos del suelo, densidad de la poblacidon e intensidades de
construccion permitidas, derechos de viay servidumbres que

afecten al predio.

En este aspecto se toma en cuenta el uso del suelo, y como se mencioné
anteriormente, indagar en la municipalidad correspondiente cuales son las
clasificaciones que se tienen. Generalmente se dividen en residenciales,
comerciales e industriales. Existen también, aunque en menor cantidad pero de
igual importancia, los gubernamentales, los turisticos, y los de &reas protegidas,
como lo es el cerro alux, considerado un “pulmén” en el pais, o los también
conocidos “cinturones verdes” para la forestacion. En cuanto a las areas

restringidas existen las de usos militares o nacionales.

Otra restriccidbn muy importante es la altura de las edificaciones limitada
por el “cono de aproximacion”, el cual es definido por el espacio que necesitan

los aviones que despegan y aterrizan del aeropuerto internacional la aurora.

La densidad poblacional en Guatemala sigue sin restriccion, es decir no
hay leyes formuladas al respecto. Sin embargo, a nivel de desarrollo
arquitectonico, se tienen algunos indices que van de acuerdo el buen vivir, en
relacién a lo que el ser humano necesita como espacios minimos vitales para

poder desarrollarse.
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La intensidad de construccién permitida en Guatemala esta basada en el
Plan de Ordenamiento Territorial POT, el cual tiene definidos, para los distintos
sectores de la ciudad, diferentes tipos de intensidades para la construcciéon. En
el caso de la ciudad de Guatemala, dicho plan tiene vigencia y la municipalidad
rige este aspecto, mientras que en el resto de municipalidades no existen
normas que limiten este tipo de intensidad. Basicamente la restriccion aqui
radica en la cantidad de plantas construibles dentro de un predio. En muchos
casos se permiten hasta 4 6 5 niveles, de acuerdo siempre al la altura permitida
por el cono de aproximacién proporcionado por la aeronautica civil, que casi no

excede de los 20 pisos sobre el nivel del suelo.

También tiene que ver el ancho de la calle y de las calzadas principales,
gue son las que van a soportar el incremento del flujo vehicular que pueda

derivar en la cantidad de personas que habitan en los edificios cercanos.

El derecho de via se tiene de diferentes formas, por ejemplo, la Calzada
Roosevelt tiene 40 metros de derecho de via, o sea 20 metros de cada lado
medidos de centro de la calzada, asi mismo con todas las carreteras
principales. Las carreteras secundarias tienen 20, y las terciarias 12 metros
respectivamente. De manera que cuando se valle el predio, tendra que
tomarse en cuenta la clasificacion de las carreteras con las que colinde, y eso

implicara un retiro.

En la mayoria de los terrenos que se encuentran sobre las carreteras de
Guatemala, debe haber un derecho de via de 12 m, por lo que el area que
guede dentro de este derecho no puede tomarse en cuenta a la hora de tasar el
terreno, pues dentro de ella no se puede construir nada formal y dicha area
seria desaprovechada.
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Entre las servidumbres que pueden afectar al predio se encuentran las de
la energia eléctrica, de conduccién de agua potable, redes de drenaje, o
servidumbres de paso. En cuanto a las de energia eléctrica no se puede edificar
nada tanto de forma aérea como subterranea, por seguridad de las personas en
cuanto a los campos magnéticos por los accesos a mantenimiento y
reparaciones. En cuanto a las de agua potable pueden dejarse como area
verde pero sin construccion, ya que debe existir un facil acceso para
reparaciones y mantenimiento a la tuberia tanto de agua potable como de
drenajes. En lo que respecta a las de paso, debe ser un area totalmente abierta
y sin obstaculos, pues servird de pasillo y/o corredor para las personas o
vehiculos. Todas las servidumbres deben estar debidamente inscritas en el
Registro de la Propiedad donde consten las medidas correspondientes, asi
como sus caracteristicas y limitaciones, porque la ley también indica, en el caso
de las de paso, que debe tener espacio libre tanto a lo ancho como hacia el
cielo. Existen, sin embargo, situaciones donde los moradores no respetan la
libertad del espacio de la servidumbre de paso hacia arriba, y extienden su

segundo nivel (tipo voladizo), de manera que la dejan encajonada.

6.2. Aspectos climatologicos y ecoldgicos de la zona

En el caso del clima de algunos lugares, no es lo mismo desarrollar
proyectos de maximo uso y mejor aprovechamiento en un area de clima frio,
como es el caso de Totonicapan, Quetzaltenango o San Marcos, que en el area
de la costa, donde los climas célidos exigen alturas diferentes y mayor

ventilaciéon e iluminacion.
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En cuanto a lo ecoldgico, es importante saber si existe algin grado de
contaminacién ambiental, y resolverlo previamente al proyecto, estableciendo
los costos que se requieran para la solucion de la problemética. Por ejemplo,
puede haber un drenaje de aguas negras a flor de tierra. La solucion seria
entubar dicho drenaje, asi que la tarea seria averiguar cudl podria ser la
inversion para el entubado a efecto de eliminar este problema y sus perjuicios
en los potenciales costos y precios dentro del método residual que deben de ser
las ventas. Otro aspecto es el ruido, ya que en algunos casos los proyectos
deberan contemplar viviendas con elementos aislantes como ventanas de PVC
o adheridos a las puertas como mitigantes acusticos para que los proyectos
sean rentables. También uno de los aspectos es la contaminacién por olores,
gue probablemente no tiene solucién dado que en el caso de una granja de
pollos o cerdos que quede en las cercanias hay malos olores que son dificiles
de eliminar desde el punto de vista individual o del proyecto. Si no, a través de
un planeamiento comunitario ante las autoridades para que el Ministerio de
Ambiente tome cartas en el asunto. Asi es que donde existan problemas de
olores, probablemente el proyecto tenga un castigo mucho mas fuerte en
cuanto a precios de venta dado que ciertos niveles socioeconémicos no
acudiran o no encontraran ningun atractivo econémico para comprar en ese
sector dado que este inconveniente de los malos olores los ahuyentaria. Sin
embargo, a precios mas baratos pueda que si se vendan.
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7. MERCADO DEL PROYECTO

7.1 Valores de las unidades habitacionales

En este tema se desarrollara el valor con el que se identifica la poblacion
a la que va a dirigirse el proyecto. Como primer paso hay que determinar el
nivel de ingreso socioeconémico de la mayoria de familias presentes en el
sector 0 en los alrededores del terreno. Esto esta definido por un estudio de
mercado en el cual se establecen a quiénes va dirigido este proyecto. A
continuacién un ejemplo del procedimiento para determinar estos valores

mediante un estudio de mercado para un predio ubicado en Minerva, Mixco.?

CLASIFICACION SOCIOECONOMICA POR CLASES:

1. Clase media: Vivienda de mixto-block con losa, en condominio, con
parqueo para dos vehiculos, de dos niveles con acabados buenos: Precio
regular promedio de la vivienda: Q450-Q600 mil. De tres dormitorios, sala,
comedor, cocina y area de servicio y tres bafios. Ingresos mensuales promedio
de las familias: Q20 mil.

% Véase Referencia No. 3 en la pagina 61
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2. Clase media baja: vivienda de mixto-block con losa, en condominio o
calle cerrada, con parqueo para un vehiculo, de uno o dos niveles con
acabados normales. Precio regular promedio de la vivienda: Q350-Q450 mil.
De tres o0 dos dormitorios, sala- comedor, cocina y area de servicio y dos
bafos. Ingresos mensuales promedio de las familias: Q15 mil.

3. Clase baja: vivienda de mixto-block con losa o lamina, con calles
pavimentadas con parqueo para un vehiculo o no, de uno o dos niveles, con
acabados regulares. Precio regular promedio de la vivienda: Q250-350 mil. De
tres o dos dormitorios, sala-comedor, cocina y un bafio. Ingresos mensuales

promedio de las familias: Q10 mil.

4. Clase popular: vivienda de materiales diversos, techo de lamina, calles
de tierra o asfaltadas, sin parqueo, algunas de 2 niveles, con acabados simples.
Precio vivienda: Q100-Q200 mil. Tres o dos dormitorios, sala-comedor, cocina

y un bafio. Ingresos mensuales promedio de las familias: menos de Q5 mil.

Los precios de las viviendas se obtuvieron a partir de la experiencia de
EVINSA, que tiene ya mas de 10,000 avaltos en sus archivos, muchos de los
cuales se han realizado en las colonias de Minerva. Los ingresos mensuales

promedio de las familias se calcularon por del precio de la vivienda, como sigue:

Dado el precio de una vivienda, hay que calcular cuanto paga
mensualmente por ella utilizando el mismo sistema de Renta Dado Valor
Presente que utilizan los bancos. Suponiendo que una casa clase media
cuesta Q450,000.00, y asumiendo un enganche de Q50,000 que
probablemente fue pagado a raiz de la venta de un automovil, un banco
calcularia la mensualidad del pago de los Q400,000 restantes para ser
cancelada en unos 15 afios y a una tasa activa del 14% aproximadamente.
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El periodo y la tasa de la mayoria de bancos rondan por esas cifras. La
férmula de la renta dado el valor presente (que se muestra mas abajo) indica
gue la renta ANUAL debiera ser de Q65,124.00.

Figura 2. Férmula renta dado valor presente

i(1+i)" }

Donde
R = Renta Anual (en quetzales
P = Valor Presente (en quetzales)
I = tasa activa (en decimales)

n = tiempo (en afnos)

Demostrando el resultado anterior, queda:

(0.14)1+0.14)"
(1+0.14)° -1

R =400000 x{ J = Q65,124 anual

La ley dice que los bancos no deben debitar mas del 30% del sueldo
mensual de una persona como pago a un préstamo. Dividiendo los Q65,124
dentro de 12 meses, se obtiene una mensualidad de Q5,427.00. Por lo tanto,
asumiendo que los Q5,427.00 sean el 30% del sueldo del habitante, se obtiene

el siguiente sueldo mensual:

(5,427) + (0.30) = Q18,090 = Q20,000.00.
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Figura 3. Mapa clases socioeconomicas en Minerva

Clase 1 Media
Clase 2 MediaBaja
Clase 3 Baja

Clase 4 Popular

Fuente: EVINSA

Se realizdé un recorrido para determinar y ubicar las diferentes clases
socioecondmicas en las colonias Minerva, Mixco, resultando en el mapa de la
Figura 3. El predio en cuestion es el circulo rojo. La distribucion de la poblacion
quedo entonces de la siguiente forma, y que se grafica en la siguiente pagina:

Media 1,150 habitantes
Media Baja 4,455 habitantes
Baja 44,645 habitantes

Popular 18,495 habitantes

Continuando con el ejercicio de determinar el valor en que se podria
vender una unidad habitacional, se logra apreciar que el predio esta rodeado
por habitantes tanto de la clase media, como de la media baja y de la baja.
Pero al ampliar el radio de observacion, se ve que el resto es clase
socioeconémica baja mayoritariamente. De este modo, segun el estudio, se
concluye que las personas alrededor del predio perciben un sueldo mensual por
familia de Q10 mil.
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Figura 4. Poblacion segun su clase socioecondémica

Poblacion

Media Medlia Baja
Popular 204 8%
27%

Baja
65%

O Media @ Media Baja OBaja DF'npuIar|

Fuente: EVINSA, basado en datos proporcionados por la Municipalidad de Mixco

Como puede observarse en la Figura 4, la poblacién predominante es la
Clase Baja (Las Minervas) con mas de 44 mil habitantes.

Segun el estudio, las familias de la clase 3 poseen casas que varian

desde los Q250,000 hasta los Q350,000 por lo que se asumird un precio por
unidad habitacional de Q300,000.

7.2 Tamafo de la poblacion y tasa de crecimiento

Estos son datos que pueden servir para determinar la tendencia del sector
gue se esta analizando. Se pueden calcular de las siguientes formas:
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A través del Instituto Nacional de Estadistica (INE): se investiga en el
Instituto Nacional de Estadistica —INE—- el ultimo censo poblacional (el del afio
2002) para encontrar la poblacion correspondiente al sector o lugar de estudio.
El objetivo es determinar la tasa de crecimiento. Se calcula utilizando por lo
menos dos censos de afios anteriores (2002 y 1994), y luego se aplica la

férmula de poblacion futura dada la presente:

P. =P, (1+i)

donde
Pr = Poblacién Futura
Pp = Poblacion Presente
I =tasa de crecimiento (ANUAL)

n =tiempo (en anos)

Por ejemplo, si luego de visitar el Instituto Nacional de Estadistica -INE- se
encuentra que el censo para la poblacion de Mixco fue 403,389 en el afio 2002,

y 306,575 en 1994, se aplica la férmula para saber, primeramente, la tasa:

1 . 403689 1 ;

Sabiendo la tasa de crecimiento anual, ya se puede determinar la

poblacién futura para cualquier afio. Si el afio en estudio es el actual (2010),
solo se cambia “n” a 2010-2002 = 8 (si se utiliza el censo de 2002), o bien a
2010-1994 = 16 (si se utiliza el censo de 1994):

P. =P, (1+i)" = 403689+ (L+0.029f = 507,422.8 = 507,423
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En ningun caso puede quedar la poblacién futura expresada en decimales

pues no son cifras monetarias, sino personas; se debe aproximar el resultado.

Tabla Il. Distribucion habitantes de Minerva por colonia afio 2002.

5 habitantes
Clasificacior Mombre # de viviendas por vivienda

1 Condominio El Gozo B3 5
1 Condominio W alle Muewo 167 835
2 Fuentes de Minerva 2 23 115
2 La Loma de Minerva 132 EE
2 La Loma de Minerwa 2 ER 325
2 Reszidenciales Real Minerva 204 1020
2 ‘Walle de Minerta 282 1,410
2 ‘Walle de Minerya 2 135 225
3 Condominic Villa Olga 38 130
3 Encanto de Minerva 14 T
3 Lo de Maolina 16 an
3 Lomas del Bosque 176 E0
3 Condado Fuentez de Minerva 2 45 225
3 Prados de Minerva 24 120
3 Colinas de Minerva 1 1 6E6R 8,325
3 Colinas de Minersa 2 360 1,800
3 Colinas de Minersa 3 140 o0
3 Condominio Argovia n 50
3 Willa Fontana 42 210
3 Condominio Fuentes de Minerva i 14 T
3 Condominio Fuentes de Minerya 3 42 210
3 Condominio El Carmen 24 120
3 Jardines de Minerva i 1,332 E.GED
3 Jardines de Minerva 2 ES4 3420
3 La Montafia de Minerda A73 2860
3 La Montafia de Minerva 2 2% 140
3 Mlinerva Sur 283 1415
3 FPlane= de Minerval 1468 ¥.2a0
3 Planez de Minerva 2 266 1275
3 Planez de Minerya 3 168 240
3 FPlanez de Minerya 4 aa 440
3 Planez de Minerva b e 230
3 Planez de Minerva b a2 160
3 FPlanez de Minerya 14 95
3 1o de Mayo 3 1870
3 Fesidenciales El valle 131 455
3 Residenciales Mueya Minerva 25 125
3 Fesidenciales Planes de Minerva 43 215
3 Willa de Minerva 162 2,310
3 Willa El Moling 120 E00
3 Condominio Lo de Fuentes 106 B30
4 Lo de Fuentes 3699 18,435

13,744 B3 745

Fuente: Municipalidad de Mixco
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A través de las municipalidades: En la mayoria de las ocasiones se
requerird conocer la poblacion no solo del municipio en general, sino de las
aldeas y colonias circundantes; las municipalidades usualmente manejan esta
informacion en el departamento de catastro o en el del cobro del Impuesto
Unico Sobre Inmuebles (IUSI). En cualquier instancia, se debe solicitar toda la
informacion posible (mapas, clasificacion de la poblacién por sexos y por clase
socioecondmica, censos, etc.). La Tabla Il en la pagina anterior lo ejemplifica.

Tamafo de la poblacibn de habitantes: de acuerdo al numero de
dormitorios (promedio 3 dormitorios) y a la tradicion guatemalteca, se estiman
dos adultos (la pareja) y tres nifios, o dos nifios y un familiar de la pareja, o sea,
5 habitantes por vivienda promedio, por lo tanto, al multiplicar 13,749 viviendas
por 5 da 68,745 habitantes.

En 1994 se tenia registrado un censo municipal de 54,690 habitantes en

Minerva, Mixco. Aplicando la formula entonces se tiene una tasa de:
- P: 1 . 68745 1 .
= p. = 54690 = 0.0349 = 3.49%

Es preferible trabajar con esta tasa, pues por ser municipal y mas

detallada, se espera que posea mayor exactitud. Segun esta tasa, la poblacion
para 2010 sera:

P.=P,(1+i)" = 68745%(1+0.0349) = 90454.09 = 90454.

Asi que, considerando esta poblacién futura, pero sobre todo, la tasa de
crecimiento (3.49%), un proyecto habitacional sera altamente rendidor, pues

habra suficiente demanda para la venta de casas.

36



Si existiera una comunidad donde la tasa de crecimiento estuviera entre el
1 y 2 por ciento, se deberian considerar otras alternativas, como quiza un
pargue o una bodega, donde su principal dependencia no sea el crecimiento
poblacional de los habitantes. Peor aun, si la tasa de crecimiento fuera
negativa, o sea que los pobladores disminuyen afio tras afio, debera enfocarse
en dedicar el predio a una actividad que no requiera el flujo constante de

personas, como por ejemplo, una planta industrial, o bien como alquiler.

7.3 Identificacibn de desarrollos importantes existentes o por
iniciarse, que sean competitivos con los proyectos posibles de

aprovechamiento.

En esta parte de la aplicacion del método residual, cobra vital importancia
el conocer otros desarrollos inmobiliarios, ya que pueden estar ocurriendo
cambios en el sector que afecten la probabilidad de éxito de la hipétesis

asumida 0 maximo uso y mejor aprovechamiento.

Dentro de las investigaciones de campo se debe incluir también visitar e
inquirir respecto de la competencia o proyectos ya iniciados o por iniciarse de

cualquier indole.

En el transcurso de la investigacion pueden ocurrir varias situaciones:

a) Que el o los nuevos proyectos presenten valores de venta por debajo
de los valores que en este andlisis se estan considerando.

b) Que presenten lotes mas grandes o de mejores caracteristicas.

c) Que presenten mayor area de construccion o ambientes extras.

d) Que tengan detalles arquitecténicos especiales que los hagan mas
atractivos y que por ende, el proyecto asumido en el predio del
presente trabajo pierda vigencia.
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e) Que posean caracteristicas diferentes en cuanto a las areas verdes,
recreativas, elementos extras como piscinas, juegos, etc.

f) Que el o los proyectos ofrezcan ventajas de venta, tales como cocina
equipada, closets de madera, puertas diferentes, bafos o artefactos
especiales, etc.

g) Que presenten condiciones mejores, tales como un centro comercial,

torres de apartamentos extras, etc.

La investigacion e identificacibn de nuevos proyectos que puedan
presentar diferencias fundamentales, pueden afectar los valores o premisas que
se consideren en el inicio, por lo tanto, esta informacién obtenida podra
utilizarse como una retroalimentacién para modificar, enderezar o cambiar

datos, caracteristicas, tamarfios, extras, etc.

Ademas de estas caracteristicas, también se podra determinar si los
proyectos presentan ventajas o desventajas competitivas que hagan, si fuera el
caso, cambiar totalmente la premisa original del proyecto en cuestién de
maximo uso o0 mejor aprovechamiento. Estas modificaciones podrian ser
cambiar de lote con construccion a una torre de apartamentos, ofibodegas,
bodegas, instalaciones deportivas u otro uso que presente mejores condiciones

y no pongan en riesgo ni hagan deficitario el proyecto planteado.
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8. DETERMINACION DEL PRECIO MAXIMO
DEL PREDIO

El método residual lleva ese nombre debido a que el valor del terreno es
el “residuo” luego de restar todos los costos a las ventas totales, asumiendo un
proyecto cualquiera. Se debe entonces calcular las ventas totales (para lo cual
sirvié el estudio de mercado) y luego sustraer los insumos, uno por uno, hasta
concluir cudl seria el precio “residual”’ del terreno. Debe investigarse el maximo

uso y mejor aprovechamiento del solar para obtener el precio mas alto.

La razén de esta maximizacion es la siguiente: si se analiza el terreno
bajo la posibilidad de un proyecto poco ambicioso, el precio del predio sera
bajo; el terreno se vendera facil y rapidamente, y el nuevo duefio podra
implementar un proyecto ostentoso, que le podra rendir mucho méas de lo que
se analizd. El trabajo hecho por el valuador podra ser visto entonces, como una
farsa, o bien como un acto de corrupcion, donde cualquiera podria suponer que
comprador y valuador se pusieron de acuerdo, previo a la venta, para que éste
rebajara el valor del terreno y aquél, luego de tal beneficio, le compensara de

alguna forma.

Podria suceder lo contrario también; que el valuador determine el precio
maximo del predio y se realice la venta bajo un precio relativamente alto. Si el
nuevo duefio desarrolla un proyecto pobre, y sus ganancias son minimas, el
duefio o comprador no tendrd ningun derecho de menospreciar el trabajo del
valuador, pues se debia investigar la mejor opcién. Esta segunda experiencia

es la que se busca, pues no atrae problemas colaterales para el valuador.
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Se necesita entonces “asumir” un proyecto, calcular los productos finales
(ventas totales), restar los insumos, y de ese modo obtener el valor del predio
bajo un desarrollo virtual. Se analizaran cada uno de los componentes de esta

ecuacion que se resume de la siguiente forma:

Figura 5. Ecuacion original método residual
V = x + CD + Cl + UAI + |CF| - |PF|

donde
\Y = Ventas
X = Precio del predio (la variable en este problema)
CD = Costos Directos
Cl = Costos Indirectos
UAI = Utilidad Antes de Impuestos
CF = Costos Financieros (Valor absoluto)
PF = Productos Financieros (Valor absoluto)

Noétese que PF lleva signo negativo, y es que deberia ir en el lado
izquierdo de la ecuacién, ya que es un ingreso; sin embargo, para el presente
método, se colocara del lado derecho, con signo negativo, por conveniencia de

la operacioén, tal como se demostrara mas adelante.

8.1 Célculo de las ventas o productos finales para los diferentes

usos, con los correspondientes precios unitarios de ventas.

Para obtener las ventas totales se debe determinar qué tipo de obra
resultard en una rentabilidad mayor. Entre las diferentes posibilidades se

encuentran:

40



e Fraccionamiento residencial para venta de lotes baldios
e Casas de un nivel para vender

e Casas de dos o més niveles para vender

e Torres de apartamentos u oficinas para vender o alquilar
e Bodegas para alquiler

e Parqueo de uno o varios niveles para automéviles

e Complejo comercial para venta o alquiler de locales
Las opciones incluidas en el estudio de mercado que se ha estado
utilizando en el ejemplo de este trabajo realizado para Minerva, Mixco fueron las

siguientes:

Areas deportivas, parque con un ancla

Urbanizacioén del predio para venta de casas

Area de salones de usos mltiples

Edificios de apartamentos

Infraestructura para un colegio

Areas deportivas

La opcién que en la mayoria de los casos se elije de primero es la de
urbanizar y construir casas para ponerlas en venta. La utilidad antes de
impuestos (o0 sea, las ganancias del desarrollador) parecen ser mas altas en
esta opcidon que en cualquier otra. Asumiendo entonces que ésa serd la

alternativa, el enfoque sera desglosar cada componente de esta opcion.

Debe tomarse en cuenta las disposiciones legales que rigen los
porcentajes de uso destinados para la cesion de areas verdes, deportivas,
escolares, y calles de transito, para obtener el area real disponible para

comercializar. Para ello se analizara la siguiente situacion:
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Se determind que el maximo y mejor uso para un predio de 23,888.62 m?
y de forma regular era el de un condominio que albergara casas de un nivel.
Calcular el capital total con que se contara después de la venta de cada unidad
habitacional. Segun las leyes locales, debe respetarse las areas en cesién que
incluyen: 10% para area verde, 5% para area deportiva, 7% para area escolar y

18% para calles.

Solucién: restando las &reas en cesion, se obtiene Unicamente el 60%
del predio para poder sacar a la venta. Ahora, con el auxilio del estudio de
mercado, se determina que el lote tipico sera de 7 metros de frente por 14 de
fondo, o sea 98 metros cuadrados. Entonces, se podra contar con una cantidad
utilizable de 23,888.62 x 0.60 = 14,333.17 m?, obteniendo de ese modo una
cantidad de lotesde 7 x 14 m = 14,333.17 /98 = 146 lotes.

El estudio de mercado también indicé que, segun el nivel
socioeconémico de las familias que residen en ese sector, la mayoria estaria
dispuesta a pagar alrededor de Q300 mil por una casa, por lo que las ventas
totales serian de: Q300 mil x 146 = Q43.9 millones ®

8.2 Céalculo de los costos directos de la inversion requerida para
poner a la venta los productos finales, entendiendo como costo
directo el precio del constructor o del prestador de servicios.

En este apartado valdria la pena contar con el presupuesto que se realiza
previo a una construccion, que se analiz6 anteriormente en el capitulo 3. A
continuacién se detalla el resumen de dicho presupuesto, sin tomar en cuenta el

costo de la construccién de las viviendas:
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Tabla Il1l. Presupuesto urbanizacion
Descripeion Unidad Cantidad P. U Sub-total
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Corte de cajuelas (e = 055 mis.) m a Q &0, 46495
Mantenicmicnto de botadero m [ i1é | 200 001856

]
n

onformacian de |1|.|l.1"c.1r:'|:.|= con ma el |||rj.sr m

DRENAJES PLLAVIALES
Exu

TOTAL Q 1,155, 382.58

43 695 44

(]
i

E
b
[»

VACEOT en 4|45 12]

]
.l.._ -
it
n

Relleno en zanjas con material del lugar m

(]
[»

Colocician de tuberiy NOVAFORT de 6° ml.

Colocician de tuberiy NOVAFORT de 12 ml. [a] [}
Colocacian de tuberiy NOVAFORT de 15° ml. Q o]
Colocacion de tuberiy NOVAFORT de 187 ml. Q [a]
Colacacion de tuberiy NOVALOC de 247 ml. [ el 46, 758.75
Candelas Domicilires de 16° Unidad [ e P4 60653

[

sillety Movafort de 12 Unidad

Suministro y coloc:

[

Suministro v colocacian de sillets Nowvafort de 157 Unidad

[

Suministro y colocacion de sillets Novafort de 18° Unidad

[

Suministro v colocacian de sillety Novaloc de 247 Unidad

icn de sillets Novaloc e 367 Unidad -

[

Suministra y coloc:

[

Suministro v colocacian de sillety Novaloc de 427 Unidad 200

Tragartes de rejillas de 0.50 m ancho v 4 m de largo Unidad .00

[l I

Pozo de visity de 1.50 3 2.50 m. con tubo de 386° Unidad
Pazo de visity de 2.50 3 53.50 m. con tubo de 34° Unidad [
Pazo de visity de 350 3 4.50 m. con tubo de 34° Unidad [ =) 16,2,

Pozo de visita de 4.50 3 5.50 m. con tubo de 367 Unidad 00| 1oHEA o B2 44T TE
DREMNAJES SANITARIOS TaTAL o 715,550 .55
Excavacion en zanjas m [ a
Relleno en zanjas con material del lugar m o o
Colocycian de tuberiy NORMA 3034 de 67 ml. EriEcy N ] AR 402 63
Colocycian de tuberiy NORMA 5024 de 8 ml. 11020 | C ] 21704099
Candelss Domiciligres de 127 Unidad mEoo | a =)
Colocacian de sillety NORMA 3034 de 87 Unidad 200 |G =)
Colocician de sillety NORMA 230354 e 107 Unidad Foo |G =) 3,964.99

Pazo de visity de 1,50

a 11002

o

O m. con tubo de 367 Unidad 20.00

Pozo de visita 4 350 m. con tubo de 367 Unidad HO00 | O ] 41,2644
Pozo de visity de 3 0. con tubo do 367 Unidad Efesl e 3 e 24 41165

tubo do 347 Unidad 200

108590 | C

o

Chr. con

Pozo de visita de 4.5
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AGUA POTABLE

(W

Excavacian en zanjas £

Rellenc en ZAN|Es con material del lugar m a
Tuberig PVC de 3/47 250 P2l ml. [
Tuberiz PVC de 171860 P& ml. (8
Tuberiz PVC de 1 1/27140 Pal ml. (@
Tuberiy PV de 27160 P5I ml. a

1/27 160 B3I ol

I

Tuberiy PVE de 2

Tuberig PV de 37160 Pl ml. gl | a
Tuberia PVIC de 47160 P3I ml. 12ro0 | a
Vilvulas de 11727 Unidad is00 | o
Vilvulas de 2° Unidad 400 | a
Valvulas de 21/27 Unidad +00 ) He9 | @ 365965

Valvulas de 37 Unidad Foola ] 10,601 59
Valvalas de 4° Unidad £00 ] 0 (] 724608

o 45,6/0.55

(W

Acometida domiciliar sencillo Unidad 116.00

[ 118,452 BX

(W

nidad 11600

Acometida domiciliar vabvulis v contadores

Cafas para v dlvulas Unidad 2200 | a el 208
Grifos con base Unidad 5001 C BoM | o B

PAVIMENTO TOTAL Q 2417, 931.90

Conformacidn sub-rasante (20 cms.) mr 655221 1 O 1968 | O 150,904 .57
Conformacidn sub-rasante estabilizada con cl 3% m L4534 81 | O 12 1 Q
Fase & =15 cms. de selecto con 3% cemento i Nod/02 | 4 o
Pavimento de concreto £,000 Pal (13 cms.) m BPY5.50 | O o
Pavimento de concreto £,000 PAl cstampado ea 209112 1 a o
CANALIZACION ELECTRICA [
Excavacion en zanjas ml. {E2046 | O o
felleno en Zin{as con :|1.slc-|.|| xl-:| !:lq.|r ml. [ ) B9 144 00
Colocgoidn tubo PVE 80 P8I de 27 ml. [ ] &6 33E.07
Colocacian tubo PVC BO Pal de 47 ml. FELER- N o 2 351,797 41
Colocycian tubo HG 4° ml. 06288 | O Q 293,024 86
Cafas de registro tipo H Uinidad 800 O 2270465 | O 154 40606

Bigse de concreto para Pad Mounted Wnidad 18.00 1648086 | O

[

1047 | O

[

Encofrado de tubery eléctica (concreto pobrel ml. 414316

TOTAL Q 10,261,181.31

Fuente: José Mauricio Arriola, trabajo de graduacion de ingenieria civil, PRECON
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Aparte del costo de la urbanizaciéon anterior, se debe incluir el de
construcciéon de viviendas. Al contar con un presupuesto similar, se puede
obtener el costo unitario por casa, que luego de consultas profesionales, se
encuentra por los Q120 mil. Segun el capitulo anterior, se calcul6 que cabrian
146 casas dentro del predio, por lo que el valor asciende a (Q120 mil) x (146) =
Q17.5 millones.

En la mayoria de urbanizaciones, dependiendo del tamafio (y del
presupuesto también), se incluye una planta de tratamiento de aguas

residuales, que puede rondar por los Q200 mil.
Si hubiese un gasto que no estuviera dentro del presupuesto anterior,

debera incluirse en el rubro de imprevistos, asi como otros detalles particulares,

COMO accesos, garitas, etc.

Asi que en resumen, los costos directos serian:

Q10.261,181.31 urbanizacién
Q17.500,000.00 casas
Q 200,000.00 Planta de tratamiento

Lo que arroja un resultado total de Q27.961,181.31 = 28.000,000.00 quetzales
La dotacion de agua serd a través de la municipalidad de Mixco que

acordd cobrar Q5,000 por titulo a cada propietario. Dicho costo no se incluye
en el presente presupuesto porque sera cada propietario quien haga la compra.
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8.3 Costos indirectos de la promocidn, necesarios para administrar

el o los proyectos y comercializar los productos finales de cada uno.

En este apartado se incluyen aquellos costos que no “se ven”, o sea, de
los que un comprador usualmente no se percata, pero que son indispensables
realizarlos, incluyendo los tramites legales. Entre ellos se encuentran las
licencias de construccion, la administracién, la publicidad, registros,
planificacion, estudios de mercado, comisiones por ventas, etc. A continuacion
se muestran los que seran incluidos en este trabajo, empezando con lo legal

(los primeros tres) y luego el resto.

Estudio de Mercado. De acuerdo a varias consultas, se promedié un
aproximado de Q12 mil por dicho estudio.

Licencia de Construccion. Este valor oscila por entre el 1 y el 3% de las
ventas totales (ver pagina 42), asi que asumiendo un 1%, (43.900,000) x (0.01)
= Q439,000.00.

Registro de la Propiedad. EI costo varia entre Q50,000 y Q150,000,
dependiendo del tamafio del proyecto. Este se asumira de Q50 mil.

Administracion, Publicidad y Ventas. A estos rubros se les ha asignado, a
lo largo de los afios, un porcentaje casi fijo de 6, 3, y 4 por ciento
respectivamente, del total de las ventas. Asi que para la administracion seria
(43.900,000) x (0.06) = Q2.634,000; para la publicidad seria (43.900,000) x
(0.03) = Q1.317,000; y para las comisiones, (43.900,000) x (0.04) =
Q1.756,000.

En resumen, entonces, los costos indirectos serian:
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Q500 mil legales

Q2 millones 634 mil administraciéon
Q1 millén 317 mil publicidad
Q1 millén 756 mil comisiones

Los mismos suman una cantidad aproximada de Q6.2 millones @.

8.4 Utilidad antes de impuestos de la promocion, conforme a las

tasas de rentabilidad del mercado inmobiliario.

En este apartado se debe determinar, basicamente, la ganancia personal.
No existe ninguna regla o normativa para establecer este “porcentaje”, solo hay
gue tener cuidado de no tener pérdidas al final de las cuentas. Quiz& un dato
que ayude a determinar este valor sea la inflacibn nacional, pues
definitivamente no se deberd proponer una cantidad menor a ello.
Aparentemente, la inflacion anda por el 12%, por lo que se podria proponer un
13% de Utilidad Antes de Impuestos (UAI), lo que resultaria en (43.900,000) x
(0.13) = Q5.700,000.

Hasta ahora, la ecuacion original

V = x + CD + Cl + UAI + [CF| - |PF|

Y sustituyendo datos:

43.900,000 = x + 28.000,000+ 6.200,000 + 5.700,000 + |CF| - |CP|
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8.5 Costos y productos financieros determinados en funcion de una
tasa representativa de los intereses que resultaria necesario

pagar por el financiamiento para el desarrollo o los proyectos.

Los costos financieros dependen de la tasa activa con la que se trabaje,
mientras que los productos financieros dependen de la tasa pasiva. Estas las
determina el banco donde se realice el préstamo, y al consultar con algunos de
ellos, se promedié que la tasa activa anda entre el 15 y el 20 por ciento, y la
pasiva entre el 3y el 6 por ciento. Es de mucha importancia fijar el periodo de
capitalizacibn de estos intereses, pues en este apartado se calculan
dependiendo de dicho periodo y del numero de meses (afios) que dure el
proyecto. Tanto los periodos de capitalizacion como el tiempo de duracion del
proyecto son fijados usualmente por el desarrollador (proyectista). De este

modo se tiene las férmulas para los costos y productos financieros como sigue:

i i
CF_HZSAN y PF _HZSAP

donde
CF = Costos Financieros
i = Tasa activa o pasiva (en decimales)
n = Numero de capitalizaciones al afio
SAN = Saldos Acumulados Negativos
PF = Productos Financieros
SAP = Saldos Acumulados Positivos

Para determinar el nimero de capitalizaciones al afio, hay que averiguar
si los intereses se deducen mensual, bimensual, trimestral, semestral, o

anualmente. La siguiente tabla muestra las equivalencias:
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Tabla IV. Capitalizaciones anuales

CAPITALIZACION n
mensual 12
bimensual 6
trimestral 4
semestral 2
anual 1

Los saldos acumulados negativos y positivos: Este es el punto central del
trabajo de investigacion.* Se debe tabular de forma cronolégica la forma en que
se realizaran los gastos, respetando los periodos de capitalizacion fijados por el
proyectista. De modo que si, por ejemplo, dichos periodos son trimestrales, se
debe detallar en la primera columna todos los ingresos y egresos, y luego
fraccionarlos en los distintos trimestres (el 1, el 2, etc.) segun se considere
adecuado. (Para mayor facilidad de visualizacion, véase la tabla VI en la
pagina 52). Premisas para los fraccionamientos:

e El gasto para la compra del terreno se realizard usualmente dentro del
primer trimestre y en un solo pago, asi como los insumos legales
(licencia, estudio de mercado).

e Los costos directos especificos y puntuales, como la planta de
tratamiento, se realizaran, quiza no al principio, pero si en un solo pago,
por lo que no sera necesario fraccionarlos.

e El gasto para la construccion de casas puede dividirse en cantidades
iguales dentro del total de trimestres que dure el proyecto, pues éstas se

irdn construyendo a medida que se realicen las ventas.

* Véase Referencia No. 4 en la pagina 61
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Los costos de administracién pueden dividirse en partes iguales durante
CADA trimestre, de la misma forma que el gasto para la construccion de
las casas.

Los costos de comisiones por ventas no deben incluirse sino hasta que
se realicen las primeras ventas, por lo que deberan empezar en la misma
columna.

La publicidad podria empezar, no al principio (pues no hay nada que
mostrar), sino que en el 2° trimestre, y terminar en el penultimo, pues
probablemente ya no sea necesaria la propaganda en los ultimos meses
del proyecto.

Los ingresos (ventas) no se dejaran ver sino hasta el 2° 6 3er trimestre,
pues éstas empezaran DESPUES de la publicidad y los tramites
bancarios o financieros que conlleva.

La utilidad antes de impuestos (UAI) no se fracciona a lo largo de los
trimestres, sino que Unicamente se incluye en la primera columna (donde

esta detallado cada insumo).

Las premisas anteriores no son obligatorias. Alli es donde entra la

capacidad del profesional que estéa realizando este avalio. Uno puede aplicar

distintas combinaciones de tiempos, para ver cual es la favorable.

Luego de graficar este “flujo” de ingresos y egresos a través del tiempo

(en ingresos se vera un unico renglon: Ventas), sin olvidar incluir cada uno de

los componentes de la ecuacion original, se llega a los ultimos renglones que

son practicamente las sumatorias de cada columna. Como primer paso, se

debe efectuar las sumas correspondientes en cada columna, tanto para los

ingresos como para los egresos. Los ultimos dos renglones se llamaran “saldos

parciales” y “saldos acumulados”.
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En “saldos parciales” hay que asegurarse de tomar en cuenta la incognita
“x” del precio del terreno, por lo que se debe incluir. Basicamente es la “suma”
de los ingresos menos la “suma” de los egresos. Es muy probable que los
saldos parciales de los primeros dos o tres trimestres queden negativos, pues

aun no se evidencian ventas, y el resto sean ya positivos.

En “saldos acumulados” se copiara el mismo dato que del renglon
superior (saldos parciales), pero sumando todos los anteriores. De este modo,
el saldo acumulado del primer trimestre quedara igual al de saldos parciales,
mientras que los demas ya seran modificados. Es importante mencionar que

ahora la incégnita “x” del precio del terreno estaré siempre presente, y negativa.

Los saldos acumulados negativos son entonces la suma de los saldos
acumulados cuyos valores sean negativos, o sea, tanto la “x” como el valor que

le sigue. Usualmente son los valores de las primeras columnas en el renglén.

Los saldos acumulados positivos son, por el otro lado, la suma de los
saldos acumulados cuyos valores sean, uno negativo (la “x”), y el que le sigue,

positivo. Usualmente son los ultimos valores del renglon (ver tabla VI en p. 52).
8.6 Propuesta del precio maximo por medio del método residual

Bien, ya con la tabla anterior, se tiene entonces los valores para la

Ecuacion Original de la siguiente forma:
V. = x + CD + ClI + UAI + |CF| - |PF|

1
43.900,000 = x + 28.000,000 + 6.200,000 + 5.700,000 + TSAN TSAP

0.15 ‘ ‘0.03 ‘
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Reduciendo, queda de la siguiente forma:

4.000,000 = x +

O'lSSAN‘ - 0'038AP‘
4 4

Para poder determinar los saldos acumulados negativos y positivos, se
muestra el flujo de ingresos y egresos que quedo de la siguiente manera:

Tabla V. Flujo cronolégico de ingresos y egresos

TRIMESTRES
1 2 3 4 5 o

INGRESOS
ventas Q43,900000.00 Q1097500000 | Q 10975,000.00 | Q1097500000 | G10,975,00000
total Q4380000000 Q - Q - Q1097500000 | Q 10975,000.00 | Q10,975,00000 | G 10,975,00000
EGRESOS
Tierra X X
Costo urbanizacidn | Q1026118132 | Q 256529533 Q 256520533 | Q 256520533 Q 256529533
Planta tratamiento | Q  200,000.00 Q  200,00000
Construccién casas Q1750000000 | Q@ 291666667 Q 2391666667  Q 291666667 | Q 291666667 Q 291666667 Q 291666667
Administracion Q 263400000 (@ 32925000 Q 32925000 @ 32925000 Q 32925000 @ 32925000 @ 32925000
Publicidad Q 1,317,00000 Q32925000 @ 32025000 | Q 32925000 Q 32925000
Comision Ventas Q 1,756,000.00 Q - Q43900000 | Q 43900000 Q 43900000 G 439,00000
Legales Q  50000000(Q 50000000
LA Q 570000000
Suma Q39800000000 Q 631000000 Q 634000000 @ 658000000 @ 658000000 Q 401000000 @ 368000000
saldos parciales Q4,000,000.00 -Q6,31000000 -QB6234000000 Q 439500000 Q 439500000 Q 696500000 @ 729500000
Saldos Acumulados -Q6,310,00000 -Q12 65000000 -8,255,000 .00 -3,.860,00000 Q 310500000 Q1040000000

Fuente: EVINSA N ~ 7\ N J

SAN SAP

Por fines didacticos, las cantidades se aproximaron al millar mas cercano.
Como la tabla anterior fue trabajada en el programa Microsoft Excel, la funcion
de “férmula” no permitié6 que se incluyera la incognita “x” del valor de la tierra

dentro de los saldos acumulados.
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Segun se aprecia en la tabla, los saldos acumulados negativos son los
resultados en el dltimo renglén de las primeras cuatro columnas, mientras que
los saldos acumulados positivos son los resultados de las ultimas dos. Queda

entonces:

Saldos acumulados negativos:
(-x - 6.310,000) + (-x -12.650,000) + (-x - 8.255,000) + (-x - 3.860,000)
=-4x - 31.000,000

Saldos acumulados positivos:
(-x + 3.105,000) + (-x + 10.400,000)
= 13.500,000 — 2x

Sustituyendo:
4.000,000 = x + 015SAN‘ - ‘mSAP‘
4.000,000 = x +]0.0375(-4x -31.000,000)] - |0.0075(13.500,000 —2x)|

4.000,000 = x + 0.15x + 1.162,500 — |101,250 — 0.015%|

2.837,500 = 1.15x — |101,250 — 0.015x]

Debido al valor absoluto, no podemos “asumir” que el niumero resultante
de dicha operacién serad siempre positivo 0 negativo, por lo que en vez de
intentar despejarlo, se debe trabajar por medio de intentos prueba — error. Hay
gue construir una tabla como la siguiente, donde se iguale a cero toda la

ecuacion, e intentar llegar a ese resultado:
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Tabla VI. Intentos prueba — error

X 1.15x - 101,250 — 0.015x| - 2.837,500
2.000,000 608,750.00
3.000,000 —556,250.00
2.500,000 26,250.00
2.600,000 —-90,250.00
2.520,000 2,950.00
2.522,532 0.22

Conclusion: El precio del terreno es de dos millones, quinientos

veintidés mil, quinientos treintay dos quetzales (Q2.522,532).

Ahora bien, existe otra opcion que es simplemente una modificacién al
método que se estd utilizando actualmente: ignorar los productos financieros.
De alguna forma, los productos financieros pueden llegar a funcionar como un
apalancamiento al valor del terreno, y al no tomarlos en cuenta, este valor
puede ser llegar a ser mas “real”. De haberlo hecho de esa forma, se hubiera
tenido el siguiente resultado:

2.837,500 = 1.15x — |10 =0-015x%

2.837,500 = 1.15x

X = Q2.467,391

La diferencia relativamente no es mucha; puede deducirse entonces que
los productos financieros sumaban la cantidad de Q63,412. No tomar en

cuenta los productos financieros podria compensar algunos imprevistos, por lo

gue en muchas ocasiones, éste es valor el que se prefiere.
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8.7 Analisis de los pesos porcentuales de los diferentes renglones

participantes en los proyectos.

Como ya se cuenta con el valor de la tierra, se puede demostrar en forma
porcentual, la incidencia numérica que tuvo cada renglén dentro del proyecto.
Esto se hace dividiendo la cantidad gastada en el rengldn, dentro de las ventas
totales, que para este ejemplo, son de Q43.9 millones. A continuacién se

muestra el resultado:

Tabla VII. Pesos porcentuales

RENGLON CANTIDAD PESO PORCENTUAL
Tierra Q 2.522,532 5.7%
Costos directos Q 28.000,000 63.8%
Administracion Q 2.634,000 6.0%
Publicidad Q 1.317,000 3.0%
Comision ventas Q 1.756,000 4.0%
Legales Q 500,000 1.1%
UAI Q 5.700,000 13.0%
Costos financieros Q 1.540,880 3.5%
Productos financieros Q -63/412 -0.1%
TOTAL Q 43.900,000 100%

Calculando el valor unitario de terreno:

2.522,532

= Q106 / m?
23,888 Q
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CONCLUSIONES

La aplicacion de este método residual es el mejor procedimiento para
determinar el valor mas cercano a la realidad, ya que es similar a una

evaluacién de proyectos.

Para el ejemplo analizado en este trabajo, los valores asumidos en los
renglones de presupuestos, fueron tomados de una empresa
desarrolladora para un proyecto residencial especifico en un lugar también
especifico: las colonias de Minerva, municipio de Mixco, departamento de
Guatemala. Estos valores y renglones varian de acuerdo a las condiciones
topogréficas del lugar, las distancias de acarreo, la ubicacién de
proveedores de materiales, la localizacion de mano de obra, las
restricciones municipales locales, las restricciones ambientales, la

seguridad y violencia

El valor final de la tierra no es definitivo, se debe hacer el mismo
procedimiento para otro tipo de proyecto, como por ejemplo: bodegas,

torres de apartamentos, centros comerciales u otros.

En cada caso dard como resultado un valor de la tierra, que podria ser
diferente, por lo tanto, en el momento en que se tengan varios valores, se
podra realizar un analisis de costo-beneficio para tomar la mejor decision

del mejor valor de la tierra.
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5.

El peso porcentual de los productos financieros es negativo debido a que
es un “apalancamiento” para ayudar a aumentar el valor del terreno, y en
la mayoria de los casos es relativamente pequefio, por lo que podria

prescindirse de él en ciertas circunstancias.

Los costos directos estuvieron altos. Es normal que sean mas del 50%,
pero para el caso presente, existieron restricciones y requisitos especiales.
En estos casos habra que realizar el andlisis para otro tipo de proyecto,

gue no resulte tan oneroso.

La tierra incidi6 en un 5.7% del valor total. Esto ayudara para futuros
ejercicios, donde el proyecto sea de indole similar (construccién de casas).
Pueden existir varias propuestas, y en cada una, el terreno tendra un peso
distinto. Se citan algunos ejemplos aleatorios (no son regla ni deben
tomarse como norma general): solo lotes sin construccion ni urbanizado
(90%), lotes con algunas facilidades (30%), lotes con casas (14%),
condominio de casas 1 nivel (7%), condominio casas 2 niveles (4.2%),

torres de apartamentos (1.5%).
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RECOMENDACIONES

Es importante mencionar que este método solamente es vélido cuando en
el maximo uso y mejor aprovechamiento existe la posibilidad de venta de
un producto terminado. No es aplicable cuando la valuacion del objeto no
puede ser susceptible de venta, como por ejemplo un edificio puablico, una

carretera, un puente, etc.

El principio fundamental de la aplicacion del método es “maximo uso y
mejor aprovechamiento”, por lo que se recomienda que cada vez que se
aplique dicho método, el valuador verifigue este principio a conciencia y
con profundidad para obtener el mejor resultado. Se recomienda, en lo

posible, que se eliminen usos poco probables o muy sofiadores.

En el caso de las ventas, el proyectista o valuador debera ser congruente
con la realidad y desarrollar un proceso de ventas real y validado con las
condiciones econdmicas de los sectores. En muchos casos un
planteamiento demasiado optimista de ventas puede conducir a resultados

erréneos con la realidad econémica prevaleciente.

En lo posible deberdn hacerse escenarios o0 sensibilizaciones de la
siguiente manera: con o sin productos financieros, variacion de precios o
variacion del Délar frente al Quetzal, inicio y finalizacidén de ventas, inicio y

finalizacion de construccion de casas.
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1.

REFERENCIAS

En el curso “Valuacién de Bienes Inmuebles e Introduccién al Catastro”
gue se imparte en el Colegio de Ingenieros de Guatemala, en el tema
“Introduccion a la Tasacion” se analiza 12 principios basicos de la

valuacion, siendo uno de ellos el de maximo uso y mejor aprovechamiento.

De acuerdo al Manual de Avalluos de Bienes Inmuebles, Ministerio de
Finanzas Publicas, estas encuestas sirven para determinar los lotes
tipicos para efectos de establecer los correctivos que este manual
presenta en avallos fiscales. Sin embargo, es valido también aplicarlo

para avalios comerciales, como en el presente ejemplo de esta tesis.

El estudio de mercado de Planes de Minerva, elaborado por EVINSA en
noviembre de 2008 se aplica correctamente, ya que el inmueble que se
esta analizando presentd todas las caracteristicas para poder aplicar el
método residual y calcular el valor comercial. Este valor comercial

obtenido sirvié para validar el estudio de mercado elaborado.

Este procedimiento fue propuesto por el Ingeniero mexicano Rafael
Sanchez Juérez, quien colaboraba con la Comision de Avaluos de Bienes
Inmuebles de la Nacion (CABIN), cuyo aporte fue fundamental para

simplificar el proceso residual.
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