Instituto Tecnologico
y de Estudios Superiores de Occidente

Reconocimiento de validez oficial de estudios de nivel superior segun acuerdo secretarial
15018, publicado en el Diario Oficial de la Federacion del 29 de noviembre de 1976.

Departamento de Economia, Administracion y
Mercadologia

Maestria en Administracion

Analisis del modelo de produccion de vivienda para

hogares de ingresos medios en la ZMG.

Una aproximacion microecondmica hacia la asequibilidad y la
sostenibilidad

TESIS que para obtener el GRADO de
MAESTRA EN ADMINISTRACION

Presenta: ELBA CATALINA JOYA ARELLANO
Tutor: THALIA HERNANDEZ AMEZCUA

Tlaquepaque, Jalisco. 7 de diciembre de 2025



ITESO, Universidad
% 4 Jesuita de (Juadahjam

SCHOOL OF BUSINESS

AGRADECIMIENTOS

Gracias a Thalia Hernandez, mi tutora, por compartir su conocimiento con pasion e
inspirar a otros a tener el coraje de cuestionar lo establecido. Su guia fué
imprescindible para dar forma y rumbo al resultado final de este trabajo de

investigacion.

A mis comparieros de generacion, porque su nivel de desempefio y camaraderia

hizo que esta maestria fuera un reto increible.

También agradezco al cuerpo académico del ITESO por un posgrado de
administracion basado en valores. Su enfoque humanista fue una grata sorpresa y

un recordatorio constante de que el aprendizaje va mas alla de lo técnico.

A los valuadores, desarrolladores y especialistas que me regalaron su tiempo para
entrevistas. Su disposicion y apertura fue fundamental para la revisién de

informacion en este trabajo.

A los colegas y amigos presentes durante el proceso por su apoyo personal,
técnico y académico; por compartir momentos de retroalimentacion, de filosofia,

de crisis y de festejo.

Finalmente, agradezco a mi familia porque siempre han sido la base de todo.

Analisis del modelo de produccion de vivienda para hogares de ingresos medios en la ZMG - Pag. 2



ITESO, Universidad
% 4 Jesuita de (Juadahjam

SCHOOL OF BUSINESS

ABSTRACT

El acceso a vivienda asequible para los hogares de ingresos medios se ha
convertido en uno de los principales retos urbanos en la Zona Metropolitana de
Guadalajara (ZMG), en un contexto marcado por la financiarizacion inmobiliaria, la
gentrificacion y el incremento sostenido del valor del suelo. Esta investigacion
analiza, desde un enfoque microecondmico y bajo criterios de sostenibilidad urbana,
los factores que determinan el precio final de la vivienda dirigida a este segmento
poblacional.

La metodologia combina analisis geoespacial y simulaciones financieras aplicadas
a 32 predios reales localizados en areas con cercania a infraestructura de transporte
masivo, bajo el enfoque de Desarrollo Orientado al Transporte (DOT). Los modelos
incorporan variables como costo del suelo, normativa urbana, costos de
construccion, gastos indirectos y rentabilidad esperada, permitiendo evaluar
distintos escenarios de produccion habitacional.

Los resultados confirman que el valor del suelo constituye la variable de mayor
sensibilidad en la determinacién de la asequibilidad junto con la rentabilidad
esperada de inversionistas o desarrolladores, mientras que factores normativos
como COS, CUS o superficie del predio presentan una incidencia marginal.
Asimismo, se identifica que, bajo las condiciones actuales del mercado, unicamente
tipologias de superficie menor a 60m2 logran ubicarse dentro del rango asequible
para el nivel socioecondmico C, siendo practicamente inviable lograr asesquibilidad
de vivienda para el nivel C-.

La discusion tedrica vincula estos hallazgos con la economia espacial, la teoria de
la renta del suelo y la literatura critica sobre financiarizacion urbana, evidenciando
una contradiccion estructural entre las politicas de densificacién y la ausencia de
instrumentos eficaces de regulacion del suelo. El estudio concluye que la vivienda

asequible no puede depender exclusivamente del mercado, y propone para lineas
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futuras de investigacion, esquemas de colaboracion publico-privada como via para

avanzar hacia un modelo de produccion habitacional socialmente sostenible.

Palabras clave: vivienda asequible, ingresos medios, mercado del suelo, DOT,
sostenibilidad urbana, ZMG.
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GLOSARIO DE SIGLAS

TOG: Trabajo de Obtencion de Grado

ZMG: Zona Metropolitana de Guadalajara

DOT: Desarrollo orientado al transporte

ITESO: Instituto Tecnoldgico y de Estudios Superiores de Occidente

IEG: Instituto de Informacion Estadistica y Geografica

MEPLAN: Instituto Metropolitano de Planeacién del Area Metropolitana de
Guadalajara

IMIC: Instituto Mexicano de Ingenieria de Costos

OCDE / OECD: Organizacién para la Cooperacion y el Desarrollo Econdmicos
CONAVI: Comision Nacional de Vivienda

INFONAVIT: Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores
AMAI: Asociacion Mexicana de Agencias de Inteligencia de Mercado y Opinion
Publica

CUS: Coeficiente de Utilizacién del Suelo

COS: Coeficiente de Ocupacion del Suelo

ICUS: Incremento del Coeficiente de Utilizacion del Suelo

GIS / SIG: Sistema de Informacion Geografica (Geographic Information Systems)
QGIS: Quantum GIS (software libre de analisis geoespacial)
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INTRODUCCION

El debate contemporaneo sobre el acceso a la vivienda se inserta en una
conversacion interdisciplinaria que vincula la economia urbana, la administracion y
el urbanismo sustentable. En los ultimos afos, esta discusion ha girado en torno a
la financiarizacion del suelo, la especulacién inmobiliaria y la pérdida de
asequibilidad para amplios sectores de la poblacién. En este marco, la Zona
Metropolitana de Guadalajara (ZMG) constituye un caso paradigmatico: su
estructura territorial fragmentada, el encarecimiento del suelo y las politicas de
redensificacion orientadas al mercado han configurado un modelo de produccion
donde el acceso a una vivienda adecuada se ha vuelto progresivamente mas dificil
para los hogares de ingresos medios. La conversacion disciplinar de este estudio
se centra, por tanto, en cdmo reconciliar la rentabilidad del desarrollo inmobiliario
con la funcion social y sustentable de la vivienda.

Pese al volumen de estudios sobre vivienda social y pobreza habitacional, la
situacion de los hogares de ingresos medios ha sido escasamente explorada desde
una perspectiva economica y social. Este grupo representa mas de la mitad de los
hogares en Jalisco y constituye un motor esencial del desarrollo econdémico regional,
pero enfrenta un mercado inmobiliario que no ofrece productos compatibles con su
capacidad de pago. La ausencia de estrategias especificas de politica publica,
aunada a la especulacion sobre la plusvalia del suelo, ha generado una brecha
creciente entre el costo de produccion de vivienda y los ingresos reales de las
familias. En este contexto, resulta relevante analizar las condiciones que podrian
permitir a los desarrolladores privados producir vivienda asequible sin comprometer
la rentabilidad ni la sustentabilidad urbana.

El objetivo de esta investigacion es analizar los factores que inciden en el costo final
de la vivienda ofertada en la ZMG, con el propdsito de identificar la combinacion
optima de variables dentro del modelo actual de produccion que posibilite la

construccion de vivienda asequible para los hogares de ingresos medios, integrando
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criterios de sostenibilidad y desarrollo orientado al transporte (DOT). Para alcanzar
este proposito, se aplic6 una metodologia de tipo cuantitativo basada en la
modelacién financiera y la comparacién de escenarios. Se construyé una base de
datos con treinta y dos terrenos ubicados en zonas con conectividad a transporte
masivo y se desarrollaron simulaciones financieras de proyectos habitacionales
para estimar el impacto de variables como el costo del suelo, la densidad normativa,

los costos de construccion y la rentabilidad esperada.

Los resultados muestran que el costo del suelo es la variable de mayor
sensibilidad en la asequibilidad. En contraste, otros factores como la reduccion en
las comisiones de venta o la densidad en uso de suelo presentan una influencia
secundaria. Se identific6 que, bajo las condiciones actuales del mercado, la
produccion de vivienda asequible para los niveles socioeconémicos C-y C requiere

la intervencion de mecanismos de regulacion o incentivos publicos.

La relevancia de estos resultados radica en que evidencian una contradiccion
estructural entre la politica de densificacion promovida en la ZMG vy la falta de
instrumentos que regulen el valor del suelo urbano o garanticen el acceso a la
vivienda en propiedad para todos los grupos poblacionales. Este vacio limita la
capacidad de los desarrolladores para ofrecer vivienda asequible y genera un
circulo vicioso que excluye a amplios sectores de la poblacién del derecho a la
ciudad. En consecuencia, este trabajo aporta insumos empiricos y analiticos para
la formulacion de politicas publicas y estrategias empresariales que fomenten la
produccion de vivienda asequible y socialmente sostenible, contribuyendo al
cumplimiento del Objetivo de Desarrollo Sostenible 11.

El documento se estructura en seis capitulos. El primero presenta la

fundamentacion, la problematizacion y los objetivos de la investigacion; el segundo
desarrolla el marco conceptual y el estado de la cuestion; el tercero describe la
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metodologia empleada y el planteamiento de la hipotesis; el cuarto detalla el trabajo
de campo, la seleccién de zonas de estudio y los criterios de analisis; el quinto
expone los resultados y las exploraciones de sensibilidad sobre los factores de costo
de los proyectos simulados; finalmente, el sexto capitulo plantea la discusién teorica
de los hallazgos, reflexiona sobre sus implicaciones, y propone lineas de accion

para futuras investigaciones.
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CAPITULO 1
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1. Fundamentacion del trabajo

1.1 Problematizacidn de la investigacién

En México, el precio de la vivienda es actualmente un 98% mas alto en relacién al
salario promedio respecto al 2005 (Jaramillo Molina, 2022). En las zonas
metropolitanas, la gentrificacion de los barrios, la especulacion inmobiliaria y el
aumento descontrolado en los costos de suelo, han provocado que los grupos de
ingresos medios busquen adquirir de vivienda hacia las periferias de la ciudad. Sin
embargo, a partir de la pandemia Covid-19 se ha complejizado la asequibilidad
incluso en colonias geograficamente desfavorecidas, ya que los precios de la
vivienda han aumentado un 46% desde el 2020 (Vazquez, 2024) .

@ Salarios @ Precios Viviendas

150
125

100

llustracion 1. Relacion entre salarios y
precios viviendas en México. Indice
base 100, con salarios y precios de
viviendas deflactados.

75

FUENTE: (Jaramillo Molina, 2022)

De acuerdo con Salcedo (2024) en Jalisco la clase social que mas predomina es la
clase media, registrando el 53.6 por ciento de hogares que pertenecen a esta
categoria estadistica. Le seguiria la clase baja, con un 45.2 por cierto, tan sélo
un 1.2% de los tapatios tienen ingresos mayores a los 70 mil pesos (ibidem). En
términos poblacionales, 2020 Zapopan, Guadalajara, Tlajomulco y Tlaquepaque se
registraron como los municipios mas poblados del estado de acuerdo a los datos

del INEGI senalados en la siguiente grafica.
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Municipios mds poblados del estado
Jalisco, 2010-2020
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Zao e i b 1476491

20.. 3% 1,495,189

Al ] 1,385,629 En 2020, el municipio méas
e Zinics Y ———— 727,750 poblado del estado es Zapopan,
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puero S et pobIaC|o'n esta'gal. Le siguen
£1 Salto 138.226 Guadalajara (1°385,629) con
_232852 o . P
Loges R 153517 16.6%, Tlajomulco de Zuiiga

de Moreno IEPRTA 172,403

(727,750) con 8.7% y San Pedro

Tlaquepaque (687,127) con el
Zapotlan  [1.4% | 100,534
el Grande EREA 115,141 8.2%.

0 200,000 400,000 600,000 800,000 1,000,000 1,200,000 1,400,000 1,600,000
2010 2020
Fuente: elaborado por el IIEG con base en INEGI; Censo de Poblacién y Vivienda 2010 y 2020.

Instituto de Informacién L ] [ ]
Estadistica y Geogréfica °
de Jalisco A 1.~

Grdfica 1. Municipios mas poblados del estado de Jalisco, 2010-202

Tepatitidan  [1.9% ~ 136,123
de Morelos 150,190

Fuente: (IIEG, Instituto de informacion estadistica y geogrdfica de Jalisco, 2020) con base en datos de INEGI

Segun las estimaciones del IIEG en 2005, en Jalisco se tendria que contar con 907
mil hogares adicionales para el 2030, provocando la necesidad de construir 874 mil
viviendas adicionales respecto al mismo afo del analisis (Gutierrez Pulido, y otros,
2011). En 2019, la Camara Nacional De La Industria De Desarrollo y Promocién De
Vivienda (Canadevi) registré un déficit de 280,000 viviendas (El economista, 2019),
lo que implica un porcentaje de atencion de solo el 50% de la demanda de los
trabajadores. Al afio 2024, el coordinador de la seccion inmobiliaria de la Camara
de Comercio, Ernesto Bermudez estima que faltan al menos 1.5 millones de
viviendas en la ZMG para lograr satisfacer la demanda de jévenes y trabajadores.
(Notisistema, 2024).

La problematica genera un reto importante de gestién para los organismos publicos
y privados relacionados con la construccion de vivienda. El desequilibrio entre la
oferta de este bien y el poder adquisitivo de la poblacién no solo afecta el bienestar
de las familias y los individuos, sino que ademas tiene consecuencias importantes

en el desarrollo de la ciudad; como menciona Kunz (2001) “el mercado inmobiliario
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es el mecanismo de operacion de la mayor parte de los procesos de transformacion
en la estructura urbana”.

Con el reciente cambio de administracion, una de las propuestas de la presidenta
Claudia Sheimbaum es la construccién de 1 millon de viviendas de nivel social en
el pais, estipuladas para ofertarse al grupo socio econdmico poblacional de menores
ingresos. El Instituto Jalisciense de la Vivienda (ljalvi) estimo6 que, en el marco de
un primer programa se podrian construir hasta 10,000 viviendas de interés social en
el estado (Bobadilla & Salcedo, 2024). Sin embargo, no ha habido ninguna
estrategia mencionada respecto al abastecimiento de vivienda para la poblacion de

ingresos medios.

1.2 Justificacion de la investigacion

1.2.1 Descripcion del contexto de la investigacion

El acceso a la vivienda en México y el mercado inmobiliario es objeto de analisis por
diversas areas. Se estima que el déficit de vivienda en el pais asciende a
aproximadamente 8 millones de unidades (Escobar, 2024) lo que subraya un
problema importante a nivel nacional. Ademas, analisis como los de la empresa
Softec, que realiza reportes mensuales sobre la situacidn del mercado inmobiliario
en las principales ciudades del pais incluida la ZMG (SOFTEC S.C., 2024), han
observado consistentemente la falta de oferta de vivienda en rangos de precios
asequibles para la mayoria de la poblacion.

Asimismo, existen estudios del Instituto de Informacion Estadistica y Geografica
(IIEG) y articulos periodisticos que analizan la relacidén entre el rezago social y el
acceso a la vivienda. Un ejemplo relevante es el articulo de Maximo Jaramillo, "La
inalcanzable vivienda" (2022), que aborda la problematica de la asequibilidad en
ciudades como Ciudad de México. Jaramillo sefiala que el limitado acceso a la
vivienda afecta desproporcionadamente a los sectores de bajos ingresos, y que
factores como la desigualdad influyen directamente en esta situacion.
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A pesar de los numerosos analisis que exploran la oferta y la asequibilidad de la
vivienda, persiste un vacio en la investigacion relativo a los factores
microeconomicos y especificamente a los hogares de ingresos medios en la Zona
Metropolitana de Guadalajara (ZMG). Es importante abordar este vacio,
considerando los retos particulares que este grupo enfrenta para acceder a una
vivienda adecuada en una de las zonas metropolitanas mas relevantes del pais.
Aunque existe un registro catastral que establece valores de inmuebles y terrenos
principalmente para fines de recaudacion fiscal, el valor comercial de estas
propiedades responde a dinamicas del mercado mediante parametros hasta este
punto de la investigacion, complejos de dilucidar. Por esta razon, resulta necesario
investigar primero la descomposicidon de los costos que conforman el precio final de
un inmueble. Para ello es necesario desarrollar y analizar de un listado de precios
comerciales del suelo que sirva como base para realizar estimaciones financieras
comparables con la oferta actual y los rangos de precio asequible definidos para el

sujeto de estudio.

1.2.2 Validacién de las condiciones para la investigacion

e En cuanto a la identificacion de los actores, se cuenta con el apoyo del
ITESO y su comunidad académica especializada. Se trabajara con asesores
del departamento del habitat y desarrollo humano que tengan conocimiento
de la literatura en el tema de estudio, asi como el gremio de arquitectos y
constructores que rodean a la practica profesional de la autora del presente
documento.

e En cuanto a la sostenibilidad del proyecto, se disponen bases de datos
publicas y privadas del mercado inmobiliario para apoyar la parte cuantitativa
de la investigacion, asi como plataformas dentro de la web con informacion

de costos de suelo y del mercado inmobiliario.
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1.3 Objetivos y pregunta de investigacion

Los objetivos de la investigacion buscaran responder la siguiente pregunta general:
¢, Cual es la combinacién 6ptima de variables dentro del modelo actual, que permita
generar vivienda asequible para los hogares de ingresos medios en la ZMG,
integrando criterios de sostenibilidad y desarrollo orientado al transporte?
Para ello, se responderan las siguientes preguntas especificas:
1. ¢Cuales son las caracteristicas de vivienda y el rango de precio de la
vivienda asequible para los hogares de ingresos medios en la ZMG?
2. ¢Qué factores tienen mayor impacto en el precio final de la vivienda en la
Zona Metropolitana de Guadalajara (ZMG)?
3. ¢Qué criterios deben cumplir los terrenos destinados a la construccion de
vivienda, asegurando calidad en términos de urbanismo sustentable?
4. ;Cuales son las caracteristicas clave para lograr un equilibrio entre la
rentabilidad de un modelo de produccion de vivienda y su asequibilidad
para la poblacion de ingresos medios?

1.3.1 Objetivo general

Analizar los factores que influyen en el costo final de vivienda ofertada en la ZMG
con el fin de caracterizar la situacion actual y futura de la asequibilidad de vivienda,
asi como aportar elementos que permitan a los organismos publicos y privados
disefar politicas y proyectos de vivienda para los hogares de ingresos medios, bajo
criterios de sostenibiliad urbana.

1.3.2 Objetivos particulares

Para la pregunta 1:

e Determinar y delimitar rango de ingreso del grupo sujeto de estudio.
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e Contrastar los ingresos del sujeto de estudio con los precios de la vivienda
ofertada.

¢ Identificar las necesidades espaciales de una vivienda para familias de
ingresos medios en la ZMG.

Para la pregunta 2:

e Analizar y estimar los factores que influyen y determinan el precio de la

vivienda en las zonas de estudio.
Para la pregunta 3:

e Identificar y delimitar zonas urbanas con adecuada conectividad y acceso a
servicios, cuyo uso de suelo permita para desarrollar vivienda de alta
densidad.

e Recabar una lista de precios de suelo o propiedades aptas para producciéon
de vivieda en las zonas de estudio.

Para la pregunta 4:

e Identificar un modelo de produccion de vivienda que equilibre rentabilidad
financiera para los desarrolladores con asequibilidad para la poblacion
objetivo, considerando los principales factores microeconémicos que

inciden en el costo final.

1.3.3 Delimitacion

La investigacion se orienta a generar informacion relevante para empresas
desarrolladoras y constructoras, con el propdsito de servir como una herramienta
estratégica en la toma de decisiones de inversion en proyectos de vivienda. Los
conceptos y categorias abordados en este estudio se centran en el analisis de la
oferta habitacional, considerando los factores microeconémicos clave en el contexto
de los planes vigentes de ordenamiento territorial, con el objetivo de facilitar la

produccion de vivienda asequible por parte del sector privado.
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Si bien se reconoce la influencia de factores macroecondémicos en el mercado
inmobiliario y se mencionan dentro del marco tedrico como parte del contexto
general, el estudio no profundiza en el analisis de variables como el crecimiento
economico, la inflacion, las tasas de interés, las politicas gubernamentales y los
incentivos fiscales, ya que estos aspectos no constituyen su eje principal. En
consecuencia, la investigacién se enfoca en factores directamente vinculados con
la oferta de vivienda asequible desde una perspectiva microeconomica y territorial.
Asimismo, no se incluyen en el estudio los esquemas de arrendamiento publico, ya
que el analisis se orienta exclusivamente a la produccion de vivienda en propiedad
dentro del sector privado.

El analisis se centra exclusivamente en zonas urbanas de alto crecimiento,
excluyendo del alcance del estudio la problematica de asequibilidad en areas rurales
y los modelos de autoproduccién de vivienda. Esta delimitacion responde a que las
zonas urbanas concentran los mayores desafios en términos de accesibilidad a la
vivienda asequible y dependen en gran medida de la participacion de
desarrolladores privados para su atencion. De igual modo, no se consideran en el
estudio los modelos de vivienda unifamiliar horizontal, ya que el interés radica en la
densificacion urbana.

En su lugar, los modelos analizados se enfocan en vivienda vertical, alineada con
criterios de desarrollo sostenible aplicables a la ZMG. Para ello, se delimitan barrios
y colonias que ya cuenten con infraestructura urbana consolidada, siguiendo la
metodologia descrita en el capitulo 3. Estos criterios garantizan que las areas
seleccionadas sean idoneas para la implementacion de soluciones habitacionales

sostenibles y financieramente viables.

1.3.4 Descripcion del objeto de estudio a investigar

Se considera que una vivienda es asequible si un hogar destina menos del 30% de
su ingreso a gastos asociados a la vivienda. (Programa de las Naciones Unidas
para los asentamientos Humanos, 2018).
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El sujeto de estudio, la poblacion de ingresos medios, puede definirse como un
grupo social con “un nivel de vida a partir de un conjunto de variables de gasto cuya
presencia apunta a una existencia social mas alla de la subsistencia, que lo mismo
reflejan expectativas, una inversion de cara al futuro o acceso al crédito que disfrute
del entorno” (Negrete Prieto & Romo Anaya, 2014).

Los factores que influyen en el precio de una vivienda se relacionan con la oferta y
la demanda en diversas escalas como podemos como podemos observar en la
siguiente tabla. Esta investigacion se enfoca en la revision de los factores
microeconomicos con atencion prioritaria a los elementos de la oferta, revisando

como contexto el estado actual de la situacion macro en la ZMG.

Factor Nivel microecondmico Nivel macroecondmico

Oferta Costos directos de construccion, Procesos de financiarizacion del
impuestos y gravamenes, valor del mercado inmobiliario, regulaciones y
suelo, costo de financiamiento para | marcos normativos gubernamentales,
desarrolladores, disefio dindmicas de gentrificacion,
arquitectonico y planificacion, gastos | fendmenos especulativos, tasas de
de comercializacion crecimiento econdmico, inflacion

generalizada, politicas de uso de
suelo.

Demanda | Ingresos disponibles de los hogares, | Tasas de interés, niveles de empleo y
acceso efectivo a lineas de crédito, estabilidad laboral, crecimiento
oferta y condiciones de hipotecas, poblacional, patrones migratorios,
preferencias habitacionales. politicas fiscales y monetarias.

Tabla 1. Factores de influencia en el precio de una vivienda.
Elaboracion: Thalia Hernandez Amezcua (2024)con complementacion propia.

1.4 Relevancia y pertinencia de la investigacion

El fendmeno de la falta de asequibilidad en la oferta de vivienda para los hogares
de ingresos medios no ha sido tan abordado por politicas publicas ni por la
investigacion académica como el déficit de vivienda social y la satisfaccion de
vivienda de la poblacién en estado de pobreza (Gonzalez Loyde, 2018).
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Kunz (2001) sefiala que es escaso en México el analisis economico en los estudios
sobre la ciudad y sistema inmobiliario habitacional, la mayoria de las
interpretaciones se basan en politicas publicas o urbanismo dejando de lado en gran
medida las explicaciones de mercado.

De acuerdo con la publicacion del INEGI “Cuantificando a la Clase Media en México
2010-2020” (INEGI, 2021), en Jalisco la media de hogares en clase media es del
53.6%, mientras la media nacional es del 42.2%. El volumen de las cifras evidencia
la importancia de analizar y estructurar las necesidades de las familias en esta
esfera en términos de vivienda y como los ofertantes estan reaccionando a éstas,

asi como revisar a profundidad las causas de la falta de asequibilidad.
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Gradfica 2. Millones de habitantes por clase social por entidad federativa.
Fuente: INEGI (2021)

El crecimiento constante de la poblacién de ingresos medios como grupo social y
econdmico es fundamental para el desarrollo y estabilidad de todos los paises; suele
ser un grupo poblacional activo y bien informado que tiene la capacidad de activar
politicas publicas y exigir al sistema politico. También valoran la importancia del
ahorro y la propiedad, por lo que representan un cuerpo importante como
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consumidores (Negrete Prieto & Romo Anaya, 2014). La tenencia de vivienda en
propiedad para los hogares del grupo en cuestion (mas alla de la vivienda digna que
se describe al estudiar la situacion de vivienda social para las familias en
condiciones de pobreza), representa un recurso cultural importante para el
sentimiento de inclusion y seguridad financiera a través del patrimonio.

Como lo comenta Fernando Soto Hay (2022): “En practicamente todos los paises
desarrollados, en particular en paises miembros de la Organizaciéon para la
Cooperacion Desarrollo Econdmico (OCDE), la formacion del patrimonio de la clase
media se genera a través de la vivienda”.

En el ambito del posgrado en administracion, este estudio adquiere relevancia al
proporcionar una vision clara para la toma de decisiones ante la problematica que
enfrentan tanto organismos publicos como privados involucrados en el desarrollo
inmobiliario habitacional. Ademas, se aborda una oportunidad de negocio para
pequenos empresarios dentro de la industria de la construccién, dada la escasez de

oferta de vivienda asequible para el mercado de ingresos medios en la ZMG.
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CAPITULO 2
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2. Marco conceptual de la investigacion

2.1 Estado de la cuestion

La produccion de vivienda y el urbanismo han experimentado profundas
transformaciones desde inicios del siglo XX. Durante buena parte de este periodo,
la provision de vivienda fue concebida como una responsabilidad publica y se
promovié como parte de las politicas de bienestar social en varios paises. Sin
embargo, desde la década de 1970, esta perspectiva comenzé a modificarse
radicalmente. En un contexto de crecimiento poblacional y envejecimiento
demografico, los gobiernos adoptaron un papel de facilitadores del mercado
privado, promoviendo la compra de vivienda a través de politicas de incentivos y la
creacion de sistemas financieros para la adquisicion de la casa propia. De esta
manera, la vivienda paso de ser un bien social y un elemento de estabilidad
comunitaria a un activo financiero que comenz6 a cumplir funciones de ahorro y
beneficio a largo plazo, en un momento en que los sistemas de jubilacion
empezaban a trasladarse de los fondos publicos a las responsabilidades
individuales y familiares. En este modelo, la casa propia adquirié un valor econémico
de garantia, reforzando su importancia en el patrimonio familiar superior incluso al
del salario, reforzando su importancia como activo de bienestar (Rolnik R. , 2017).
La financiarizacién del mercado inmobiliario, impulsado por la orientacién neoliberal,
transform¢ la vivienda en un bien especulativo. Con la creacion de incentivos
fiscales, subsidios y modelos de regulacidn orientados a atraer inversion, el precio
de la vivienda aumenté de manera sostenida, impulsando la acumulacion de riqueza
para los propietarios y generando deudas individuales a gran escala, que en algunos
paises superan las deudas publicas. Este modelo ha resultado en una serie de
desigualdades, ya que el acceso a una vivienda digna se define ahora por la
capacidad de endeudamiento y por el mercado, configurando una divisién de clases

donde aquellos con acceso a capital tienen una ventaja sustancial. El valor
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inmobiliario se convierte en una variable central para el crecimiento urbano,
mientras el derecho a la vivienda quedd subordinado a las fuerzas de mercado y se
restringe el acceso de amplios sectores de la poblacion (Harvey & Smith, 2005)
(Harvey, 6 abr 2023 ).

En paralelo, este estandar urbano neoliberal se vincul6é a la consolidacién de un
modelo de “revanchismo urbano!” (Harvey & Smith, 2005), donde la ciudad, bajo el
pretexto de retormar el control y el orden urbano, se convierte en un espacio de
exclusidn para aquellos que no pueden satisfacer las exigencias del mercado. Este
revanchismo, que inicialmente se dirige contra sectores como migrantes,
trabajadores informales y poblaciones vulnerables, refleja una politica urbana
basada en castigar a los sectores marginados, mientras que los gobiernos apoyan
a actores dominantes en el mercado inmobiliario global.

En esta dinamica, el capital financiero tiene el poder de transformar el espacio
urbano a su conveniencia, con el apoyo de politicas publicas orientadas a la
competitividad, que priorizan inversiones en infraestructura y proyectos de prestigio,
tales como desarrollos inmobiliarios y centros de negocios. De esta forma, la ciudad
se convierte en una representacion mercantilizable al mundo, disefiada para atraer
capital y competir en el escenario global, mas que en satisfacer las necesidades
habitacionales y sociales de sus propios habitantes (Paulsen Bilbao, 2008).

En América Latina, el modelo neoliberal centré a las politicas publicas de vivienda
en estrategias enfocadas en la demanda. En lugar de asumir un rol activo en la
produccion de vivienda, el Estado incentivd modelos de ahorro conjunto con las
familias, quienes adquirian viviendas con apoyo de subsidios gubernamentales.
Este enfoque priorizd la adquisicién de vivienda en propiedad por parte de los
individuos y dejo de lado aspectos como la calidad de construccion y la planificacion

!Bl término viene de “revanche” que en francés significa venganza, y se utilizo por primera vez a finales del
siglo XIX en Francia, para nombrar una reaccion nacionalista y militarista contra la clase obrera y la realeza
desacreditada tras la derrota ante Bismarck y la Comuna de Paris. La Ligue des Patriotes abogaba por
recuperar el pais promoviendo “valores tradicionales” como el honor, la familia, el ejército y la Republica
(Harvey & Smith, 2005)
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urbana integral. Chile fue pionero en este modelo; en 1979, el Ministerio de Vivienda
de ese pais establecié que la adquisicién de una vivienda propia era "un bien que
se adquiere a través del esfuerzo de ahorro de las familias, con aporte del Estado a
través del subsidio”, subrayando asi la vivienda como una meta personal mas que
como un derecho social (Rolnik R. , 2017). Este paradigma consolidé una
perspectiva en la que los riesgos financieros recaian en los beneficiarios, mientras
el Estado se limitaba a proporcionar los marcos normativos y los subsidios
necesarios.

En México, la crisis econdmica de 1982, acelerd un proceso similar en el enfoque
de las politicas de vivienda. EI modelo tradicional de provisién publica fue
desplazado por un sistema de vivienda en el cual el estado asumio el papel de
facilitador para el mercado privado, siguiendo los lineamientos del Banco Mundial y
dejando la construccion de vivienda en manos de desarrolladores privados. Esto
incluyo la venta de sus reservas territoriales en el mercado y la implementacion de
créditos accesibles para facilitar la compra de vivienda a través de organismos
como el INFONAVIT (Garcia Peralta, 2010).

El cambio en el modelo de vivienda abrié nuevas oportunidades para el capital
financiero tanto nacional como internacional, lo que transformé la produccion de
vivienda en un negocio altamente rentable, aunque con un impacto negativo en la
calidad de las construcciones y en la integracion urbana. Los desarrolladores,
apoyados en las modificaciones al articulo 27 constitucional?, adquirieron grandes
extensiones de tierra ejidal en areas periurbanas, creando ahi enormes conjuntos
habitacionales enfocados menos en la planificacion urbana integral y mas en
satisfacer la demanda de vivienda (Hernandez Trejo, 2021) (Garcia Peralta, 2010).
Las grandes urbes del pais se han visto afectadas también por procesos de

2 En México, el articulo 27 constitucional fue modificado en 1992 durante el gobierno de Carlos Salinas de
Gortari. Este cambio permitio la privatizacion de tierras ejidales, que hasta entonces eran inalienables y
colectivas, facilitando su venta y promoviendo la inversion privada en el campo (CENTRE FOR LATIN
AMERICAN AND CARIBBEAN STUDIES, 2024)
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revanchismo y gentrificacion que se describiran mas a fondo en el apartado
siguiente, como parte de la descripcion de la situacion actual en la ZMG.

Claudia Sheinbaum, la primera mujer en ocupar la Presidencia de México, ha
lanzado recientemente una iniciativa para construir un millon de viviendas, orientada
a reducir el déficit habitacional y mejorar la calidad de vida de sectores vulnerables.
Este programa, con una meta proyectada hasta 2030, dara prioridad a mujeres jefas
de familia, jévenes, adultos mayores e integrantes de pueblos originarios. La
Comision Nacional de Vivienda (Conavi) y el Instituto del Fondo Nacional de la
Vivienda para los Trabajadores (Infonavit) estaran encargados de construir 500 mil
viviendas cada uno, ofreciendo financiamiento accesible y opciones de
arrendamiento. El proceso de seleccion se basara en estudios socioeconémicos
enfocados en los sectores de menores ingresos (Gobierno de México, 2024).

Este contexto refleja que la produccion de vivienda en México depende
principalmente de desarrolladores privados y que el reciente interés del gobierno no
abarca una estrategia dirigida a los hogares de ingresos medios. Si bien los planes
de desarrollo urbano delinean la expansién habitacional, las iniciativas de
construccion y la decision sobre desarrollos residenciales recae en la iniciativa
privada. Por ello, es fundamental que estos proyectos sigan principios de urbanismo
sustentable y equitativo, aunque se guien por criterios financieros que determinan
su viabilidad. Los factores microecondmicos que estructuran esta industria seran

analizados en el proximo apartado.
2.2 Situacion de la produccidén de vivienda en la ZMG

Entre 1960 y 1990, los municipios de Zapopan, Tlaquepaque y Tonala
experimentaron un notable crecimiento poblacional, conformando lo que se
denomina la primera periferia de la ZMG en torno al nucleo urbano central de
Guadalajara y las cabeceras municipales. A partir de 1990, el municipio de
Guadalajara comenz6 a registrar un decrecimiento demografico, mientras que los

primeros anos del siglo XXl trajeron consigo la consolidacion de una segunda
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periferia, que abarca municipios de El Salto y Tlajomulco. En esta expansion
Tlajomulco se convirti6 en el area de mayor crecimiento poblacional,
consolidandose ademas como la principal oferta de suelo disponible en la region. El
crecimiento urbano en esta etapa fue desmedido en la periferia, caracterizado por
la fragmentacion y la proliferacion de zonas de vivienda cerradas, o cotos, un patrén
urbano comun en ciudades latinoamericanas contemporaneas. A diferencia de los
ejemplos en Latinoamérica, en la ZMG estos cotos no estan reservados
exclusivamente para sectores de bajos ingresos, sino que abarcan distintos grupos
sociales, funcionando como simbolos de estatus que ofrecen una ilusion de
seguridad y exclusividad (Cruz Solis, Jimenez Huerta, Palomar Anguas, & Corona
Medina, 2007-2008).

La produccion de vivienda en la periferia fue impulsada principalmente por
propietarios de suelo y promotores inmobiliarios que, sustentados en politicas de
desarrollo masivo de vivienda horizontal, han dado pie a un modelo de crecimiento
urbano promovido casi exclusivamente desde la iniciativa privada. Este modelo
expansivo y descentralizado se caracterizé por un mosaico de baja densidad, que
ha fragmentado el territorio, generado graves conflictos de movilidad y debilitando
la planificacion urbana en la region. Los desarrollos periféricos carecen de un tejido
urbano, es decir, una infraestructura vial y de transporte, que los conecte
eficazmente con los antiguos nucleos poblacionales, profundizando la desconexion
social y espacial entre la periferia y los centros urbanos (Cruz Solis, Jimenez Huerta,
Palomar Anguas, & Corona Medina, 2007-2008).

La expansién descontrolada de la mancha urbana fue una condicion que se dio en
la mayoria de las grandes ciudades de México. A partir del gobierno de Pefia Nieto
(2012), se promovié la densificacion vertical de la vivienda (Medina Flores, 2014),
con el objetivo de ubicarla cerca de los principales ejes de transporte, mejorando el
acceso a servicios, bienes y empleos. Medina Flores (2014), ahade que estas
estrategias reducen el costo per capita de los servicios publicos y disminuyen el
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impacto ambiental de la urbanizacion, al reducir las emisiones y evitar la conversion
excesiva de tierras rurales.

En este contexto, la administracion publica local ha promovido politicas de
redensificaciéon urbana en la ZMG, especialmente en los barrios centrales de la
ciudad. Las estrategias de redensificacion buscan revertir el fendmeno de baja
poblacional en el municipio de Guadalajara, con el propésito explicito de renovar el
tejido urbano deteriorado y aumentar la base tributaria de la ciudad. No obstante,
este proyecto de "traer de vuelta" a la poblacion no contempla a los habitantes
actuales de las zonas centrales. Las estrategias de redensificacion estan enfocadas
principalmente en atraer a sectores de altos ingresos, sin tomar en cuenta a las
poblaciones de bajos ingresos ni implementar politicas de proteccion que permitan
a estos habitantes mantenerse en la zona (Flores Hernandez, 2016). Este tipo de
desarrollo orientado a maximizar el valor del suelo y a atraer inversiones, ha
generado transformaciones urbanas de caracter “violento” a las que se les podria
asignar el término de gentrificacion (Espinosa & Cornejo Hernandez, 2022). El
"revanchismo urbano" que sostiene estas politicas ha sido criticado por utilizar
argumentos de "orden y limpieza" del espacio publico para justificar el
desplazamiento de los sectores vulnerables y la imposicion de un nuevo "orden"
urbano que responde al imaginario de la clase acomodada, como es el caso del
desalojo de vendedores ambulantes en el centro histoérico.

En conclusién, como comentan Espinosa y Cornejo: “se impulsan desarrollos
inmobiliarios en el centro pero se sigue haciendo infraestructura en la periferia como
la forma mas clasica de la expansion urbana” (2022). Las zonas con mejor acceso
a servicios y conectividad experimentan un proceso de redensificacion que privilegia
los intereses del mercado y las clases mas acomodadas, dejando de lado las
necesidades de los sectores de ingresos medios y bajos.
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2.3 Oferta actual de vivienda en la ZMG

El reporte “Dinamica del mercado inmobiliario en Guadalajara” (SOFTEC S.C.,
2024) clasifica la vivienda ofertada en las categoria de vivienda minima, social,
econdmica, media, residencial y residencial Plus. La empresa “utiliza estos rangos
como indicadores generales de mercado y no necesariamente siguen los criterios
de valor de alguna institucion en particular”.

De manera general, puede considerarse que la vivienda clasificada como media es
la mas relevante para esta investigacion; sin embargo, en el desarrollo de la
investigacion se afinaran las caracteristicas de las viviendas ofertadas, segun los
rangos de poder adquisitivo del grupo socioeconémico objeto de estudio.

Los datos recolectados y publicados por el Instituto de Informaciéon Estadistica y
Geografica de Jalisco (IIEG) hasta abril de 2024 en el sector inmobiliario, se
representan en la grafica 3 y el mapa 2.

Clasificacion Nombre En pesos
a $520,000
Media 300 - 750 $ 990,001 a $ 2,500,000
Residencial 750 -1,670 $ 2,500,001 a $ 5,500,000
Residencial Plus Mas de 1,670 mas de $ 5,500,000
UMA Diario $108.57
UMA Mensual $3,300.53

Tabla 2. Clasificacion de la vivienda por categorias
Fuente: (SOFTEC S.C., 2024)
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Informacion sobre la venta de vivienda en los principales municipios

del AMG
Precios durante abril de 2024
Municipio Precio. Media_na Minirr_10 Méximo Nt?lrpero de
promedio (Precio) (Precio) (Precio) viviendas
El Salto 1,733,066 800,000 305,000 15,200,000 236
Guadalajara 5,472,438 3,707,812 265,000 95,000,000 8,332
Tlajomulco 5,583,715 3,300,000 258,229 85,000,000 4,101
Tlaquepaq.. 2,222,483 1,794,500 266,537 13,662,827 1,600
Tonala 1,235,321 861,000 270,576 16,000,000 599

Zapopan 9,335,283 5,900,000 258,169 100,000,000 13,842
Total gener.. 7,050,473 4,078,848 258,169 100,000,000 28,710

>recio promedio Mediana Minimo Maximo
Mostrar v Mostrar v Mostrar v Ocultar v
El Salto Guadalajara Tlajomulco Tlaquepaque Tonala Zapopan

oM
8M
™
6M

5M
am
am
2M I
™

[ Promedio [ Mediana B Minimo 71 Maximo

Grdfica 3. Informacion de la oferta de vivienda en los principales municipios de la ZMG
Fuente: (IIEG Instituto de Informacion Estadistica y Geografica de Jalisco, 2024)

Los datos recolectados y publicados por el Instituto de Informacion estadistica y
geografica de Jalisco (IIEG) hasta abril del 2024 en el sector inmobiliario, se
representan en esta tabla.
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Mapa 1. Ubicacion de la oferta vigente dentro de la zona de andlisis por tipologia de vivienda
Fuente: (SOFTEC S.C., 2024)
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Mapa 2. Precio promedio de viviendas por zona

Fuente: (IIEG Instituto de Informacion Estadistica y Geografica de Jalisco, 2024)
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En ambos mapas de distintas fuentes, se observa una clara concentracion de

viviendas de nivel residencial y residencial plus al poniente de la zona conurbada.

En contraste, la oferta de viviendas de nivel medio es escasa y dispersa, sin

embargo, su ubicacién coincide en ambos estudios con las areas donde los precios

promedian menos de $3,500,000. Por su parte, la oferta de vivienda minima y social

es practicamente inexistente en el mercado formal, lo que sugiere que la

compraventa de este tipo de unidades ocurre principalmente en el mercado informal.

Esta situacion confirma la segmentacion socioecondmica del territorio metropolitano

y la limitada respuesta del mercado a las necesidades de los hogares de ingresos

medios.
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2.4 Economia urbana: teorias del mercado del suelo y sus aplicaciones en el mercado

en mobiliario.

Desde el siglo XIX, los trabajos de David Ricardo y Johann Heinrich von Thinen
sentaron las bases de la teoria del mercado del suelo urbano. Ricardo identificd
coémo las diferencias en la productividad del suelo y la competencia por tierras mas
fértiles transferian beneficios a los propietarios como rentas diferenciales. Von
Thdnen, por su parte, destacé el impacto de los costos de transporte en la
rentabilidad y las rentas del suelo segun la proximidad al mercado central,
desarrollando lo que se conoce como la teoria de la localizacion (Smolka & Goytia
, 2019).

Estas ideas evolucionaron en contextos urbanos con modelos como el de Alonso
(1964), quien integro la teoria del consumo para analizar la relacion entre los costos
de transporte y los precios del suelo. Este modelo establecio que las decisiones de
localizacion dependen de la utilidad marginal y la disposicién a pagar por terrenos
mas accesibles. Asi, los patrones de uso del suelo urbano reflejan tanto el "mayory
mejor uso" como las dinamicas de competencia entre distintos actores, influyendo
en fendmenos como la segregacion residencial y los costos de vivienda.

Modelos posteriores, como los de Mills (1967) y Muth (1969), incluyeron la
produccion de vivienda como intermediaria entre el consumidor y el suelo,
mostrando como la elasticidad de sustitucién entre el suelo y las construcciones
afecta los precios. Estas teorias también abordaron fendmenos como el crecimiento
urbano desordenado y el impacto de la especulacion inmobiliaria en los valores del
suelo.

En la década de 1970, Rosen (1974) formulé el modelo heddnico, una herramienta
analitica que sigue siendo ampliamente utilizada en el estudio de los mercados de
suelo e inmobiliarios. Este enfoque permite descomponer el precio de un terreno o
propiedad en funcion de sus atributos fisicos, de localizacion y de externalidades. A

través de técnicas econométricas, como las regresiones, se evalua como factores
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como la proximidad al centro urbano o la calidad de los servicios disponibles influyen
en los precios del suelo y la vivienda. En el ambito inmobiliario, el modelo se
fundamenta en una perspectiva microeconémica que asocia el precio de un bien
diferenciado con las caracteristicas especificas que lo componen.

Ridker y Henning (1967) aplicaron este modelo al analisis de propiedades
inmobiliarias, agrupando las caracteristicas de las viviendas en dos grandes
categorias: atributos estructurales o especificos de la propiedad, y atributos de
localizacion, que incluyen tanto factores de ubicacion como caracteristicas del
vecindario. Investigaciones posteriores han incorporado caracteristicas
medioambientales, reconociendo su creciente importancia en los mercados
actuales. (Garcia Pozo, 2008)

Esta investigacion se fundamenta en las teorias del mercado del suelo para
identificar las variables clave en la determinacion de los costos asociados a los
proyectos de desarrollo inmobiliario y para la seleccidon de las zonas de estudio. En
linea con las observaciones de Garcia Pozo (2008) sobre la importancia de las
caracteristicas medioambientales, se prioriza la elecciéon de predios cercanos al
transporte publico masivo. Estos criterios se retoman posteriormente el apartado 2.6
y se aplican en la delimitacién de las zonas de estudio, etapa expuesta en los

capitulos 3y 4.
2.5 Factores microecondmicos que afectan el costo de la vivienda ofertada

2.5.1 Valor del suelo

El valor del suelo constituye un componente clave, definido como el precio
monetario asociado a la utilizacion y distribucidon de este recurso dentro de
dinamicas econdmicas, sociales y urbanas (Casanova Lara, 2023). Segun

entrevista realizada con el ingeniero valuador Fernando Jiménez Trevifio (2024), los
terrenos de menor tamano tienden a presentar un precio por metro cuadrado mas
elevado debido a la alta demanda y al mayor numero de compradores potenciales
interesados en lotes pequefios. Asimismo, la clasificaciéon del uso de suelo y la
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posibilidad de su modificacién impactan directamente en el valor: terrenos con un
mayor Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS), concepto que se definira a detalle
en el apartado 4.4, permiten desarrollar una mayor cantidad de metros cuadrados
construidos, lo que incrementa su atractivo econdmico. En contextos donde el uso
de suelo es fijo, la plusvalia depende fundamentalmente de factores como la
inflacion, la infraestructura existente y proyectada, y la deseabilidad percibida de la
zona. En términos generales, el valor del suelo esta estrechamente vinculado a las
expectativas de venta de los productos inmobiliarios generados, considerando
variables como la infraestructura, la conectividad y la percepcion del valor urbano
por parte de los potenciales compradores.

2.5.2 Valor de construccion

El valor de construccion se entiende como el costo necesario para obtener un
inmueble terminado y listo para su uso, excluyendo cualquier operacion de
caracter especulativo (Gutierrez Fernandez, 1992). Este valor se descompone en
costos directos e indirectos: los directos comprenden la mano de obra y los
materiales, mientras que los indirectos incluyen gastos operativos, administrativos
y de gestion que son indispensables para el correcto desarrollo del proyecto. La
eficiencia en el manejo de estos costos resulta determinante para mantener la

viabilidad financiera de los proyectos inmobiliarios.

2.5.3 Valor de asesorias especializadas

Este componente incluye los costos asociados a los servicios de disefio
arquitectonico y las ingenierias necesarias para garantizar la viabilidad técnica del
proyecto. Los honorarios de disefio corresponden a los despachos de arquitectura
responsables de conceptualizar y desarrollar el proyecto integral. Por su parte, las
ingenierias abarcan los calculos especializados en mecanica de suelos,
estructuras, instalaciones hidraulicas y sanitarias, asi como las instalaciones

eléctricas. Estos servicios, aunque no siempre visibles para el comprador final, son
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fundamentales para asegurar la seguridad, funcionalidad y cumplimiento

normativo del producto inmobiliario.
2.5.4 Valor de comercializacion

Aunque no forma parte intrinseca del bien inmueble, el costo de comercializacién
representa un componente significativo en la determinacion del precio final
ofertado. Para garantizar la rentabilidad del proyecto, los desarrolladores deben
asegurar la colocacion efectiva de las unidades habitacionales en el mercado, lo
cual suele implicar la contratacién de una comercializadora especializada o de un
equipo interno de ventas. Este servicio representa, en promedio, un 5 % del valor
de las viviendas vendidas, de acuerdo a la informacion recabada de las entrevistas
con desarrolladores, valuadores y especialistas inmobiliarios de la ZMG,

convirtiéndose en un rubro relevante dentro de los gastos administrativos.
2.5.5 Impuestos y requisitos gubernamentales

El componente de impuestos y tramites gubernamentales constituye un rubro
fundamental al englobar los pagos obligatorios necesarios para asegurar la
regularizacion legal, técnica y administrativa del proyecto. Estos costos incluyen
tanto gravamenes directos, como el impuesto a la transmisién de la propiedad,
aplicado generalmente como un porcentaje sobre el valor comercial del terreno al
momento de la operacion, asi como una serie de permisos, licencias y dictamenes
que certifican el cumplimiento de normativas urbanisticas, ambientales y de

seguridad. Entre los tramites esenciales se destacan:

o Certificado de alineamiento (calculado en funcién de los metros lineales
sobre via publica)

o Certificado de usos, trazos y destinos

o Certificado DRO y bitacora

o Dictamen de proteccion civil
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Dictamen de medio ambiente

Dictamen de movilidad

Factibilidad del SIAPA (servicios de agua potable y alcantarillado)

Factibilidad de la CFE (servicio eléctrico)

Licencia de construccion

2.6 Conceptos y enfoques teodricos relacionados

2.6.1 Financiarizacion de la vivienda y gentrificacion

La ZMG se ha convertido en un destino atractivo para inversionistas inmobiliarios
debido al crecimiento poblacional, el fendmeno de relocalizacion industrial
(nearshoring)® y la especulacion financiera asociada con la gentrificacion. El
concepto de financiarizaciéon es una caracteristica del neoliberalismo tardio, en la
que el Estado ha desempefiado un papel central en la mercantilizacién y
financiamiento de la vivienda a través de fondos bancarios (Rolnik R., 2022). Tras
la crisis de 1982 en México, las politicas internacionales se enfocaron en fortalecer
el mercado inmobiliario, buscando que la inversion estatal en vivienda fuera rentable
y que los créditos se recuperaran en su totalidad (Hernandez Trejo, 2021).

Segun Trejo, las viviendas son atractivas para la financiarizacién debido a que
actualmente representan una garantia segura y estable. A través de los préstamos
hipotecarios convertidos en activos financieros, se generan intereses que
transforman la vivienda en un producto transaccional (bien de capital). Gasca y
Castro (2021) elaboraron una tabla que clasifica los esquemas de financiarizacion
de productos inmobiliarios, destacando que la vivienda de nivel medio se adquiere
principalmente mediante financiamientos hibridos (publico-privados) o titulos

inmobiliarios. Esto confirma, en primer lugar, que la produccién de vivienda en

3 Nearshoring es una estrategia empresarial que consiste en trasladar procesos, servicios y funciones de una
zona a otra que tenga menor distancia geografica. Una empresa con sede en Estados Unidos, por ejemplo,
puede decidir trasladar sus actividades de produccion u operaciones a México si lo considera beneficioso para
sus objetivos (GBM Academy, 2023)
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México responde a intereses financieros mas que a las necesidades habitacionales,
y en segundo lugar, que los precios de la vivienda ofertada deben solventar un

rendimiento o interés minimo aceptable en el capital de los inversionistas.

Propésito de la financiarizacién

Produccion Adquisicion

Modalidad de —Fondeo gubernamental —Crédito hipotecario
financiamiento de empresas constructoras financiado con fondos de
mediante recursos obtenidos  ahorro de los trabajadores

) I o del ahorro de los trabajadores
Financiamiento publico

Productos inmobiliarios  -Viviendas en parques y conjuntos residenciales de interés

social
Modalidad de -Inversiones de promotoresy  -Crédito bancario -Inversiones de promotores y
financiamiento desarrolladores Créditos hibridos desarrolladores
-Crowdfunding (publico-privados) -Crowdfunding
-Inversiones de empresas -Fideicomisos publicos y
corporativas publico-privados

Financiamiento privado - o - - - - — . - - . . -
P Productos inmobiliarios  -Residencias de nivel medio  -Vivienda de nivel medio -Residencias de nivel medio

y alto y alto y alto

-Edificios de oficinas

Inmuebles orientados a la

-Centros comerciales cultura en centros histéricos
y areas patrimoniales

-Edificios de oficinas

Modalidad de -Acciones de empresas de la -Real Estate Investment Trust (REIT) y esquemas
financiamiento construccion equivalentes (CKDS, FIBRAS, SOCIMI, etc.)
-Bonos respaldados con
hipotecas (BORH)

-Titulos de gobierno para
financiar infraestructuras

publicas
Productos inmobiliarios  -Vivienda de interés social y -Edificios de oficinas
Titulizacion medio incorporada al mercado _Cenros comerciales

hipotecario bursatil
P -Hospitales

-Equipamientos e
infraestructuras de uso
colectivo -Bodegas y Centros logfsticos

-Naves industriales

-Establecimientos comerciales y de servicios
-Usos mixtos

-Hoteles

-Escuelas

Tabla 3. Modalidades de financiarizacion de acuerdo a sus propositos, instrumentos y productos inmobiliarios.
Fuente: (Gasca Zamora & Castro M., 2021)

En la ZMG, muchas zonas con buena conectividad urbana y acceso a servicios han
sido mejoradas por el estado para atraer inversiones inmobiliarias, desplazando a
las familias de menor poder adquisitivo a las periferias 0 a zonas menos
privilegiadas. Este fendmeno, conocido como gentrificaciéon, se puede definir como

el proceso mediante el cual barrios tradicionalmente populares son transformados
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por la llegada de poblaciones con mayor capital econémico o cultural, dando lugar
a la rehabilitacion y revalorizacion del entorno urbano y, frecuentemente, al
desplazamiento de sus habitantes originales. Aunque Glass, citado por Espinosa y
Cornejo (2022) lo identific6 como un cambio social impulsado por nuevos
residentes, Smith (ibidem) mostré que su fuerza motriz principal reside en la
reinversion estratégica de capital y en la articulacion entre mercado inmobiliario y

economias culturales.

2.6.2 Poblacion de ingresos medios en México y ZMG. Descripcion y

caracteristicas.

La estratificacion de clases sociales es un ejercicio complejo que depende de
diversas variables cualitativas y cuantitativas. Para el ejercicio de esta investigacion
se eligio la conclusion mas reciente respecto a la clase media de acuerdo al area
de investigacion del INEGI (2014):

“No hay una definicion consensuada de clase media para fines estadisticos. Lo que
hay es una serie de practicas aproximativas centradas casi exclusivamente en el

ingreso corriente o una sola dimensién socioeconémica de un fendmeno complejo”.

Partiendo de esta definicion inexistente, en este trabajo se emplearan las
caracteristicas principales descritas en el estudio exploratorio de Rodrigo Negrete
Prieto y Miriam Romo, quienes utilizaron la Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos
de los Hogares (INEGI, 2020-2022). En su analisis, estos autores utilizaron 17
indicadores cualitativos y cuantitativos para agrupar a la poblacion en
conglomerados con caracteristicas similares, identificando aquellos que pudieran
pertenecer a la definicion de “clase media”. El enfoque utilizado prioriza el gasto
sobre el ingreso, ya que este ultimo es mas susceptible a omisiones en las
encuestas y por lo tanto se considera mas riguroso. Los 17 indicadores se muestran

en la tabla 4.
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Variables de conglomeracién

» Numero de cuartos

» Namero de televisores

» Numero de computadoras

» Gasto en carne de ganado
mayor

» Gasto en carne de pollo

» Gastos en alimentos y
bebidas fuera del hogar

» Gastos en servicios del
hogar

» Gastos en cuidados
personales

» Gastos en educacion,
cultura y recreacion

» Gastos en servicios de
conservacion de la vivienda

» Gastos diversos

» Gastos en regalos
otorgados

» Gastos en luz y agua

» Gastos en telefonia e
Internet

» Pago de tenencia
» Pago de tarjetas de crédito
» Adquisicién de activos

Tabla 4. Variables de conglomeracion para estratificacion social
Fuente: (INEGI, 2021)

Para fines de identificacion de las caracteristicas que podria tener una vivienda
ofertada, se analizan las variables analizadas de: ingreso per capita, acceso
formalizado a la propiedad, numero promedio de residentes / integrantes del hogar

del estrato clase media.

21.0
20.6

24
3.1

Nudmero promedio
de integrantes

40.0
35.9

Edad promedio
(EN AROS)

Cabeza de familia

(PORCENTAJE)

Media Alta

Ilustracion 2. Demografia del hogar por estrato social
Fuente: (INEGI, 2021)

9.5 6.2 8.9
15.0 43.8 97 1.3 .8 20.3
47.3 5.4 10.9
Unién libre Separado > Viudo
Q Q O
Casado Divorciado Soltero
Media Alta

llustracion 3. Situacion conyugal de los hogares por estrato social.
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Fuente: (INEGI, 2021)
PORCENTAJE Baja Media Alta

Negocio L @
independiente, “

personal o familiar

Corporaciones,
compaiiias o 3 4
empresas privadas

Gobierno

Instituciones no al?’ 72’3 1’3‘

I
administradas
por el gobierno

llustracion 4. Hogares con asalariados en ambitos laborales seleccionados
Fuente: (INEGI, 2021)

77 975 77 975

23 451

22 297 18 569

12 977 !
1" 343 '
Media Media Alta Media

Total Rural

Urbano

Mlustracion 5. Ingreso del hogar por clase
Fuente: (INEGI, 2021)

48 330
38 628
23 451
18 569
10 007 8197
Urbano Rural
—Méximo —Minimo ¢ Promedio

Ilustracion 6. Ingresos de los hogares en clase media. Promedio mensual.
Fuente: (INEGI, 2021)

En las ilustraciones y graficas anteriores, se observa que la mayoria de hogares de
clase media en México cuentan con 3.1 habitantes, que el 47.3% son personas

casadas o en unién libre, y que mas del 50% son asalariados. El promedio de
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ingreso en areas urbanas es de $23,451 pesos mensuales. Este dato de ingreso es

clave para el desarrollo de esta investigacion, por lo tanto, se revisaron también los

ingresos de los hogares en Jalisco clasificados por deciles, en los cuales los deciles

del VI al IX, para entender como estos rangos se alinean con el rango propuesto en

el estudio de Negrete y Romo (2014).

Deciles de hogares

Tamaiio de localidad
Variaciéon Variacién
Porcentual Porcentual

Jalisco 64 504 73 754
| 17 780 19 802
1l 26 783 30 936
]| 33634 39 665
1\ 40 304 46 939
\% 47 146 54 646
Vi BOMBS 64 143
Vi 65 138 75 685
VI 79 144 91 221
IX 101 152 114 012
X 178 820 200 487

14.3* 57 354
11.4* 14 085
15.5* 21410
17.9* 26 360
16.5* 32010
15.9* 37790
16.3* 45 235
16.2* 53 365
15.3* 66 375
12.7* 84 307

12.1* 192 580

60 243

14730
23 406
29 491
34 896
41 247
49 121
59 552
72 570
93 171

184 236

4.6
9.3*
11.9*
9.0*
9.1*
8.6*
11.6
9.3*
10.5%
-4.3

Tabla 5. Ingreso corriente promedio trimestral por deciles de hogares, segun tamario de localidad y ario de levantamiento

(Pesos)

Fuente: (INEGI, 2020-2022), con intervencion propia

En el mismo sentido, para la ZMG, se reviso la tabla comparativa de DIME, donde

se considera a la poblacion de ingresos medios como nivel socioecondomico C

incluyendo las subclasificaciones C-, C+, los salarios minimos y maximos que

perciben los hogares y el segmento de vivienda al que corresponden. Esta

distribucion confirma el rango de ingresos comparando el NSE C-, C y el valor
minimo de C+ con los ingresos sefialados por el INEGI. Se complementa la
informacion con el ultimo estudio del AMAI, respecto a los porcentajes

poblacionales por grupo socioecondmico en areas metropolitanas del pais, donde

consideran al grupo C como el grupo con mayor poblacién en la ZMG.
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Nivel Veces salario Valor Valor % de -
. - . L. L . ! Segmento  Personas Familias
socioeconémico minimo diario minimo  maximo poblacién
65 > $280,153 > 11.0% Residencial Plus 586,402 213,496
26 65 $112,061| $280,153 15.0% Residencial 799,639 291,131
16 26 $68,961 | $112,061| 16.1% Medio 858,279 312,481
8 16 $34,480| $68,961 15.1% Econdémico 804,970 293,072
5.5 8 $23,705 $34,480 18.5% Social 986,221 359,061
< 55 $4,310 $23,705 24.3%  Social /Minima 1,295415 471,632
Distribucién de los NSE de 2020 Elaboracién: Softec TOTAL 5,330,927 1,940,873

Tabla 6. Distribucion de los NSE de 2020
Fuente: (SOFTEC S.C., 2024) con datos de poblacion 2021 de CONAPO e intervencion propia.

Area Metropolitana y.V4: C+ (o4 C- D+ D E
Valle de México 5.9% 11.2% 16.6% 175% 16.8% 24.8% 7.0%
Tijuana 8.6% 18.8% 20.7% 10.9% 12.4% 16.1% 3.4%
Querétaro 14.5% 17.9% 205% 17.6% 12.9% 12.6% 3.9%
Puebla-Tlaxcala 8.1% 13.7% 15.9% 18.0% 13.6% 23.0% 7.6%
Mérida 115% 14.7% 19.0% 18.4% 15.8% 18.0% 2.5%
Monterrey 12.6% 15.4% 19.6% 19.6% 16.0% 14.8% 19%
La Laguna 9.8% 14.6% 16.7% 18.1% 17.1% 20.7% 2.8%
Juarez 10.0% 16.2% 20.9% 185% 13.7% 18.3% 2.3%
Guadalajara 0.0% 17.4% 19.4% 10.1% 13.8% 18.3% 27%
Aguascalientes 14.1% 15.9% 20.4% 18.3% 14.5% 14.2% 2.4%

Tabla 7.Distribucién del Nivel Socioecondmico de los Hogares para algunas Areas Metropolitanas
Fuente: (AMAI Inteligencia aplicada a decisiones, 2024)

2.6.3 Patrimonio y propiedad de la vivienda

Existen varios modelos de tenencia de vivienda implementados por el Estado para
hacer accesible este derecho. Segun Antonio Azuela (1995), “desde que la vivienda
es un problema social, es decir, una necesidad no resuelta para muchos, se tiende

ignorar que representa el espacio por excelencia de la vida privada”. La
importancia de la vivienda como propiedad radica en la libertad de disponer del

Analisis del modelo de produccion de vivienda para hogares de ingresos medios en la ZMG - Pag. 45



ITESO, Universidad
% 4 Jesuita de Guadalajara
-

SCHOOL OF BUSINESS

espacio, realizar mejoras y garantizar que dichas inversiones contribuyan al
patrimonio familiar o individual.

En el caso de los hogares de ingresos medios, la vivienda en propiedad adquiere
un valor adicional como activo econémico y mecanismo de estabilidad social, ya
que representa la principal forma de acumulacion patrimonial a lo largo del ciclo de
vida. Este grupo social, caracterizado por su capacidad de ahorro y crédito, suele
depender de la vivienda como garantia de bienestar en la vejez, especialmente en
un pais donde los mecanismos de jubilacién y pensiones son insuficientes o
excluyentes para amplios sectores de la poblacion. En ausencia de instrumentos
financieros solidos de retiro, la vivienda se convierte en un seguro patrimonial que
brinda estabilidad, posibilidad de herencia y, en muchos casos, una fuente de
ingreso mediante renta o venta.

En ciudades como Singapur, Amsterdam y Viena se han implementado politicas
que proponen otros esquemas de tenencias como el arrendamiento publico, el co-
living y la co-propiedad para mitigar la falta de acceso a la vivienda por parte de los
grupos con menor poder adquisitivo (Wetzstein, 2017). Esta investigacion no
pretende afirmar si un esquema trae consigo mas beneficios sociales e individuales
que otros, sino que se considera la vivienda en propiedad como la figura urbana
clasica de tenencia y como el esquema que sostiene el modelo actual de
financiarizacién. Es decir, se parte del momento social y econdmico en el que nos
encontramos, donde se da un grado alto de importancia al derecho de la propiedad.
Partiendo de esta realidad, se revisan las posibilidades de produccion de vivienda
que sea asequible para un grupo importante de la poblacién. Como cita el Dr. Sergio
Nasarre en su analisis del Proyecto de Ley de vivienda 2022: “la unica forma de
preservar la libertad es preservar la propiedad. La unica forma de preservar la
propiedad es distribuyéndola mas equitativamente” (Kenrick, 2022).
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2.6.4 Desarrollo sostenible de la ciudad

El sector de la construccién inmobiliaria ejerce un impacto significativo en el
desarrollo urbano. El Objetivo de Desarrollo Sostenible (ODS) 11, propuesto por la
Organizacion de las Naciones Unidas (Naciones Unidas, 2023) busca que las
ciudades sean mas inclusivas, seguras, resilientes y sostenibles. Esta investigacion
atiende a las tres primeras metas de dicho objetivo:
Meta 11.1 De aqui a 2030, asegurar el acceso de todas las personas a
viviendas y servicios basicos adecuados, seguros y asequibles y mejorar los
barrios marginales
Meta 11.2 De aqui a 2030, proporcionar acceso a sistemas de transporte
seguros, asequibles, accesibles y sostenibles para todos y mejorar la
seguridad vial, en particular mediante la ampliacién del transporte publico,
prestando especial atencion a las necesidades de las personas en situacion
de vulnerabilidad, las mujeres, los nifios, las personas con discapacidad y las
personas de edad
Meta 11.3 De aqui a 2030, aumentar la urbanizacion inclusiva y sostenible y
la capacidad para la planificacion y la gestidon participativas, integradas y
sostenibles de los asentamientos humanos en todos los paises.

Las ciudades sostenibles se caracterizan por ser compactas y densas, reduciendo
la expansion descontrolada y optimizando el uso de recursos como el suelo y la
infraestructura. La movilidad sostenible, centrada en el transporte publico, la
caminata y el uso de bicicletas, ha propiciado el desarrollo orientado al transporte
(DOT por sus siglas en inglés) como estrategia destacada. Ademas, se prioriza la
creacion de espacios publicos accesibles que fomenten la interaccion social y el
bienestar (Deutsche Zusammenarbeit, 2024).

Asimismo, el modelo de este tipo de ciudades promueve el uso responsable de los
recursos naturales e incorpora politicas para la gestion eficiente de agua, energia y

residuos. Ademas, se enfocan en energias renovables y en la reduccion de
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emisiones, mientras que proponen la mejora de su resiliencia frente a riesgos
climaticos y desastres naturales. Todo esto, gestionado bajo un enfoque

participativo que garantice derechos humanos y un entorno seguro para todos.

En términos de los mecanismos de planeacion territorial en la ZMG, el Plan de
Ordenamiento Territorial del Area Metropolitana de Guadalajara (IMEPLAN, 2024),
envasa sus recomendaciones en literatura especializada enfocada en el modelo
DOT, y plantea radios de 1000 y 800 metros alrededor de estaciones de transporte
masivo para delimitar las areas de influencia. El mismo documento plantea ademas
los objetivos de:

e Consolidar los espacios periféricos antes de continuar con el crecimiento
expansivo, buscando un aumento de la densidad de poblacion general actual
(67.1 hab/ha), bajo principios de equidad sustentable.

e Revertir el anquilosamiento del mercado de vivienda buscando consolidar la
tendencia naciente de busqueda de la centralidad, en demerito de la
dispersion.

Con base a lo anterior y de acuerdo a la clasificacion de densidad poblacional en
areas urbanas de los planes parciales de desarrollo urbano locales, la densidad de
vivienda compatible a los modelos de ciudad compacta son los de uso habitacional
vertical H3v, H4v y H5v (habitacional plurifamiliar vertical densidad media y alta).

2.6.5 Modelos de Densidad Articulada y Densidad Compacta en el Desarrollo
Urbano

El disefio de ciudades sostenibles requiere estrategias de densificacion que
optimicen el uso del suelo y articulen el crecimiento urbano en torno a sistemas de
transporte publico eficientes. Existen dos enfoques clave en este sentido: los
modelos de densidad articulada, caracterizados por una variabilidad fina en la
edificabilidad y un uso estratégico del suelo alrededor de nodos de transporte; y los
modelos de densidad compacta, que buscan maximizar la ocupacion del suelo y la
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eficiencia en el desarrollo urbano para reducir la expansion descontrolada de la

ciudad. (Salat, Bourdic, Kamiya, & Poyatos Sebastian, 2018).

En el caso de la densidad articulada, es esencial coordinar la intensidad del uso del
suelo en funcién de la accesibilidad y conectividad dentro del sistema de transporte.
Esto implica promover mayores niveles de edificabilidad en las principales
intersecciones y estaciones clave, moderando el desarrollo en areas con menor
accesibilidad y restringiendo la urbanizacion en zonas periféricas desvinculadas de
la red de transporte publico. Este enfoque fomenta el desarrollo econdémico local
mediante economias de urbanizacion y localizacidn, atrayendo trabajadores

cualificados y promoviendo entornos empresariales dinamicos.

Por otro lado, el modelo de densidad compacta se orienta a incrementar la superficie
construida y la densidad poblacional residencial hasta niveles apropiados segun el
contexto urbano. ONU-Habitat recomienda densidades de al menos 15.000 por km2
para barrios sostenibles, es decir, 150 personas / ha. (Salat, Bourdic, Kamiya, &
Poyatos Sebastian, 2018). Este modelo busca una mayor eficiencia en el uso del
suelo, reduciendo la huella espacial y ecoldgica de la ciudad. Ademas, promueve la
inclusion social y la disminucidn de la segregacion a través del disefio de areas de
uso mixto de alta calidad, en las que la proximidad entre vivienda, empleo, comercio

y servicios facilita una vida urbana mas equitativa y accesible.

Ambos modelos requieren herramientas regulatorias para gestionar la distribucion
de densidades, siendo el coeficiente de edificabilidad y el coeficiente de ocupacion
del suelo (COS) mecanismos clave para articular estos patrones de crecimiento. En
este sentido, la planificacion debe enfocarse en lograr un balance adecuado entre
densificacion y accesibilidad, asegurando que el crecimiento urbano se alinee con

un desarrollo sostenible y orientado al transporte.

Ademas de la distribucién estratégica de densidades, existen otros factores urbanos

que contribuyen al desarrollo sostenible de las ciudades y que generan valor a
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escala comunitaria. De acuerdo con ONU-Habitat, y en relevancia a esta
investigacion, el modelo de grano fino y la diversidad social son dos elementos

importantes de mencionar.

El modelo de grano fino hace referencia a una mayor accesibilidad local mediante
trazados viarios densos y conectados, recomendandose entre 80 y 100
intersecciones por kildmetro cuadrado para optimizar la movilidad y la integracion
del entorno urbano. Por otro lado, la diversidad social se relaciona con la
disponibilidad de viviendas de distintos rangos de precio y regimenes de tenencia,
estableciendo que entre 20% y 50% de la superficie residencial debe destinarse a
vivienda de bajo costo y que ningun régimen de propiedad debe superar el 50 % del
total. La combinacion de estos factores favorece una distribucion mas equitativa de
la densidad y promueve la cohesion social, reduce la segregacion y facilita la

atraccion de inversiones en infraestructura y servicios urbanos.

2.6.6 Desarrollo Orientado al Transporte (DOT) y la Estructura de los Tres Valores

El Desarrollo Orientado al Transporte (DOT) es un enfoque de planeacién urbana
qgue establece principios para orientar el crecimiento urbano en torno a estaciones
de transporte publico. Su aplicacidn en esta investigacion se justifica por su énfasis
en la densidad adecuada, el uso mixto del suelo y la accesibilidad peatonal,
elementos clave para la delimitacién de los predios de estudio. En particular, se
considera que la proximidad entre viviendas, empleos y servicios en torno a nodos
de transporte publico incentiva la movilidad sustentable, reduce la dependencia del
automovil y mejora la calidad de vida urbana, asi como influye en la dinamica del
mercado inmobiliario y en la viabilidad de proyectos de vivienda asequible (Salat,
Bourdic, Kamiya, & Poyatos Sebastian, 2018).

Las ciudades que implementan DOT tienden a ser mas competitivas, ya que
generan efectos de aglomeracion que aumentan el valor del suelo y atraen

inversiones (lo que requiere paralelamente estrategias para mitigar la gentrificacion

Analisis del modelo de produccion de vivienda para hogares de ingresos medios en la ZMG - Pag. 50



ITESO, Universidad
% 4 Jesuita de Guadalajara
-

SCHOOL OF BUSINESS

y el revanchismo, conceptos abordados en el capitulo 2.2 y 2.5.1) Este modelo de
desarrollo suele localizarse dentro de un radio de 400 a 800 metros desde una
estacion de transporte publico, considerada la distancia Optima para el
desplazamiento peatonal.

Para evaluar el potencial de desarrollo en torno a los DOT, el Banco Mundial ha
desarrollado una metodologia basada en la Estructura de los Tres Valores, que
permite clasificar los barrios alrededor de las estaciones de transporte publico a
partir de tres dimensiones clave:

1. Valor de Nodo: Evalua la importancia de la estacion dentro de la red de transporte
publico en funcidén de su conectividad, accesibilidad y flujo de pasajeros.

2. Valor de Ubicacion: Analiza las condiciones urbanas y economicas del entorno
inmediato de la estacidn, incluyendo densidad poblacional, accesibilidad a servicios
y calidad del espacio publico.

3. Valor Potencial de Mercado: Determina la expectativa de desarrollo del area con
base en la oferta y demanda inmobiliaria, considerando la densidad de poblacion y
empleo y las proyecciones de crecimiento.

La combinacion de estos tres valores permite disefiar estrategias diferenciadas en
cuanto a desarrollo urbano para cada estacion de transporte, priorizando aquellas
con mayor potencial de transformacién urbana. En esta investigacion, la aplicacion
de estos criterios permitira establecer un marco de referencia para la seleccion de
predios dentro de la ZMG con énfasis en aquellos poligonos que presenten
condiciones favorables para la implementacion de estrategias de vivienda asequible

bajo un enfoque sostenible.

2.6.7 Modelo financiero para la produccion de vivienda

En la ZMG, los desarrollos inmobiliarios se fondean principalmente a través de
preventas y financiamiento mixto. La preventa es una estrategia que permite a los

desarrolladores generar liquidez antes de finalizar la construccion, lo que disminuye
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la necesidad de capital propio requerido y asegura parte de las ventas
anticipadamente. Los fondos aportados por los compradores se destinan
directamente a la obra, minimizando la dependencia de financiamiento externo. Sin
embargo, este esquema exige pagos de contado, lo cual limita su aplicacion a
desarrollos dirigidos a compradores de alto poder adquisitivo, quedando fuera del
grupo de estudio en cuestion de este trabajo.

El financiamiento mixto proviene de créditos bancarios y de inversionistas privados
que buscan un retorno atractivo. De acuerdo con el especialista en desarrollos
inmobiliarios Roberto Rosales (Rosales Galvan, 2024) , las tasas de interés de un
crédito puente se situan entre el 14% y el 16%, y son accesibles solo para grandes
constructores con alta capacidad de apalancamiento. En el caso de financiamiento
privado, los inversionistas esperan una rentabilidad cercana al 20 o0 25%, ya que el
rendimiento debe superar al de instrumentos financieros mas seguros, como los
CETES.

Para evaluar la rentabilidad de un proyecto inmobiliario, se realizan proyecciones
de flujo de efectivo que permiten calcular el retorno sobre la inversidn con base en
los rendimientos esperados. Estos calculos consideran los costos de las variables
que se describieron en el apartado anterior.

La manera de representar estas proyecciones es a través de en un estado de
resultados integral, o estado de pérdidas y ganancias proyectado a futuro, en el que
se calculan los ingresos totales por venta y se deducen los gastos asociados a la
generacion de dichos ingresos (Van Horne & Wachowicz, Jr, 2010).

En la siguiente tabla se presentan los conceptos financieros clave que describen la
rentabilidad del proyecto:
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Concepto
P Férmula

Definicién

Espafiol Inglés

Ingresos Totales -

Remanente disponible

de operacion

Utilidad Neta Net Income Gastos Totales después de cubrir todos los
gastos
Ingresos de Ganancias antes de
UAII EBIT operacién - gastos considerar impuestos y
comerciales financiamientos
Ingresos de Operating Ingresos de Ganancias antes de
Operacion Income operacion - gastos considerar gastos

administrativos y comerciales

Margen EBIT EBIT Margin EBIT / ventas

Porcentaje de utilidad sobre

las ventas
Rentabilidad de la . Porcentaje de utilidad sobre
Inversion (ROI) Net Margin EBIT /gastos los gastos

Tabla 8. Conceptos financieros.

Elaboracion propia con material de clase Desiciones financeras (Navarro Benavides, 2024)

En un desarrollo inmobiliario, la aplicacion de los conceptos financieros se puede

representar con el siguiente ejemplo, desarrollado por Héctor Gémez (2021):

PESOS MEXICANOS

TOTAL VENTAS (INGRESOS)
TOTAL GASTOS DE OPERACION (TERRENO, CONSTRUCCION,LICENCIAS...)

48,000,000.00
37,852,880.60

| INGRESOS OPERATIVOS 10,147,119.40 |
GASTOS COMERCIALES (VENTAS Y PUBLICIDAD) " 1,000,000.00
| EBIT 9,147,119.40 |

IMPUESTO SOBRE LA RENTA (35%) "

3,201,491.79

| UTILIDAD NETA (UN)

5,945,627.61 |

RENTABILIDAD A PARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS

RE (RENTABILIDAD DE LA INVERSION)(EBIT/Gexp+Gcom)
MARGEN SOBRE VENTAS (EBIT/VENTAS)

Tabla 9. Ejemplo de resultados financieros
Fuente: (Gomez Ramirez, 2021)
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CAPITULO 3
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3. Marco metodologico de la investigacion

Este capitulo sugiere la metodologia empleada, centrada en un analisis cuantitativo
basado en simulaciones financieras, desarrolladas conforme a la metodologia de
viabilidad de proyectos de inversion planteada por Héctor Gomez (2021). El disefo
es de tipo descriptivo y analitico, y busca comprender los elementos que afectan el
costo de la vivienda en zonas de condiciones urbanas favorables. Se combinan

métodos cualitativos y cuantitativos, segun al etapa de investigacion.

3.1 Etapas de la investigacion

3.1.1 Designacion de precios y caracteristicas de la vivienda a ofertar

Analisis de datos sociodemograficos del IIEG en la ZMG para determinar el rango
de ingreso con el que determinaremos el precio de la vivienda asequible en las
simulaciones. También se designaran las caracteristicas basicas de las
necesidades espaciales de los hogares de ingresos medios en términos de vivienda,
es decir, dimensiones, numero de habitaciones, numero de bafos, estacionamiento
y caracteristicas de areas de esparcimiento. En esta etapa se concluira con una
modelo tipo de vivienda para trabajar las simulaciones.
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Variable Definicion Tipo Medicion y herramientas
Ingresos del Cantidad de ingresos monetarios Independiente  Rango en miles de pesos, con
grupo de obtenidos por hogares o cuantitativa base en la encuensta nacional
estudio individuos que pertenecen al de ingresos y gastos de los

segmento socioeconémico
denominado “clase media”

Caracteristicas  Se refiere a dimensiones como el Independiente
de la vivienda tamainio, la distribucidon, el nUmero cuantitativa
requerida de habitaciones, la superficie

habitable, la densidad

ocupacional.

hogares (ENIGH)

Numero de habitaciones de
acuerdo a las caracteristicas de
los hogares en la ENIGH

Tabla 10. Descripcion de variables independientes para la etapa 1. Elaboracion propia.

3.1.2 Recopilacion de informacion y datos de los factores principales que afectan el

precio de la vivienda

Recopilar informacion a través de literatura y entrevisatas para designar y tasar el

costo de las 4 variables principales que componen el precio final de la vivienda

para un desarrollo vertical.
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Variable

Definicion

Tipo

Medicion y herramientas

Costo de
construccion

Costo asesorias
de especialistas

Costo de ventas

y
mercadotecnia

Costo de
impuestos y
tramites
administrativos

Monto total requerido para
edificar un inmueble antes de
entrar en servicio, sin
especulacion. Considera gastos
en materiales, ingenierias,
mano de obra y disefio.

Se refiere a los honorarios de
estudios especializados como
proyecto arquitecténico,
proyecto estructural y mecanica
de suelos

Representa los gastos totales
asociados con la promocidn,
distribucion y comercializacion
de bienes

Se refiere a los gastos
relacionados con el
cumplimiento de las
obligaciones fiscales y los
procesos legales requeridos
para, construir vivienda. Incluye
impuestos, permisos y fianzas.

Independiente
cuantitativa

Independiente
cuantitativa

Independiente
cuantitativa

Independiente
cuantitativa

Costo promedio por metro
cuadrado de construccion, con
base en estadisticas establecidas
por los organismos especializados
como la CMIC.

Costos de los distintos proyectos
expresados como un porcentaje
del costo directo de la
construccion, cominmente
tabulado asi por desarrolladores.

Proporcidn de las ventas
expresado en porcentaje, como es
el método mas comun efectuado
en laZMG

Miles de pesos como la suma de
todos los pagos requeridos, con
base en la revision de la
metodologia de proyectos
inmobiliarios de Hector Gdmez y
consultoria profesional.

Tabla 11.Descripcion de variables independientes para la etapa 2. Elaboracion propia.

3.1.3 Delimitacion de areas de estudio y recopilacion de datos de costo de suelo

Analisis cartografico de bases de datos para seleccionar zonas urbanas,

cuadrantes o vecindarios que cumplan los parametros de adecuada conectividad y

baja marginalidad. Para este analisis se revisara la informacion de la encuesta

origen destino del IMEPLAN, junto a los planes parciales de desarrollo, la

herramienta de Visor Urbano y mapas de transporte publico para determinar

terrenos con uso habitacional de densidad media y alta dentro de las zonas con

cercania a transporte masivo.

Mediante el software abierto QGIS, se hara un empalme entre las areas de

amortiguamiento alrededor de estaciones de transporte urbano y las zonas de uso

de suelo en cuestién para determinar zonas de estudio. Posteriormente se
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estructurara una base de datos sobre costos de suelo en las zonas de estudio, a
través de investigacion en diversas plataformas inmobiliarias como Inmuebles 24,

Casas y Terrenos y Spot2.mx.

Variable Definicion Tipo Medicién y herramientas
Colonias y barrios  Areas urbanas cuya ubicacién Cualitativa Distancia lineal de cercania a
con cercania a permite un acceso convenientey nominal estaciones de transporte
transporte publico rapido a sistemas de transporte masivo en el umbral de 800 m
masivo colectivo de alta capacidad, a la redonda, con base en
como trenes, autobuses BRT (Bus mapas del IMEPLAN.
Rapid Transit), metros, o tranvias.
Terrenos con uso Parcelas o predios que estan Cualitativa De acuerdo a la designacion
habitacional clasificados seguin el Plan Parcial  nominal del Plan Parcial de Desarrollo
vertical de de Desarrollo en uso habitacional en usos de suelo H3-V y H4-V
densidad mediay vertical considerando cierto (habitacional plurifamiliar
alta numero por hectarea. vertical densidad mediay
alta).
Costo de suelo Valor monetario que depende la  Independiente  Costo total recabado en
utilizacion y distribucion de este  cuantitativa plataformas inmobiliarias
recurso en relacion a dinamicas digitales.

econdmicas, sociales y urbanas.

Tabla 12. Descripcion de variables independientes para la etapa 3. Elaboracion propia.

3.1.4 Proyecciones financieras

Se elaboraran simulaciones financieras de construccion y venta de vivienda con los
datos recabados en las etapas 1, 2y 3.

Con base en la metodologia utilizada por Héctor Gomez (2021) para verificar la
vialidad de proyectos inmobiliarios, se realiza un archivo de estructura propia en
Excel, donde se plantea la cantidad de viviendas factibles de acuerdo al tamario del
terreno y la normativa aplicable, asi como los gastos generados en la produccion de
éstas, buscando rentabilidad sana para una empresa desarrolladora, que

normalmente deberia de ser cercana a un 20% y por lo menos 4 puntos
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porcentuales por arriba de los intereses generados por inversiones de bajo riesgo,
de manera que pueda ser atractiva para inversionistas.

En estas tablas se revisara cuales parametros de densidad y geometria de lotes
permiten ofertar modelos de vivienda con precios mas adecuado para el poder

adquisitivo de los hogares en cuestion.

Variable Definicion Tipo Medicion y herramientas

Rentabilidad dela  Representa la relacién entre ~ Dependiente Se mide mediante un margen de

inversion los ingresos generados por la  cuantitativa utilidad alrededor del 20% de la
venta de las viviendas y los inversion y se puede expresar
costos totales involucrados mediante la razén ROI (Retorno
en su desarrollo de la Inversion) o TIR (Tasa

Interna de Retorno).

Tabla 13. Descripcion de la variable dependiente de la etapa 4. Elaboracion propia.
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3.2 Modelaje de las variables

Etapa 1

_________________

_________________

Caracteristicas de Definicion Costo del
la vivienda de zonas suelo
g +
Costo de
v ! .
! construccion
Designacion de | n
rango de precio
! Etapa2 Costo de
ventas
i i +
| | Rentabilidad
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3.3 Modelo de la investigacion

orientado al transporte?

;Cual es la combinacion dptima de variables dentro del modelo actual, que permita generar vivienda
asequible para los hogares de ingresos medios en la ZMG, integrando criterios de sostenibilidad y desarrollo

-
?1% (Cuales son las (Qué factores tienen (Qué criterios deben (Cudles son las
Q caracteristicas de mayor impacto en el cumplir los terrenos caracteristicas clave para
% vivienda y el rango de precio final de la destinados a la lograr un equilibrio entre la
— . . .. <y rentabilidad de un modelo
> precio de la vivienda vivienda en la Zona construccion de de produccién de vivienda y
» asequible para los Metropolitana de vivienda, asegurando su asequibilidad para la
hogares de ingresos Guadalajara (ZMG)? calidad en términos de poblacién de ingresos
medios en la ZMG? urbanismo sustentable? medios?
8 Analizar los factores que influyen en el costo final de vivienda ofertada en la ZMG con el fin de
= caracterizar la situacion actual y futura de la asequibilidad de vivienda, asi como aportar elementos que
= permitan a los organismos publicos y privados disefiar politicas y proyectos de vivienda para los
é hogares de ingresos medios, bajo criterios de sostenibiliad urbana.
Determinar y delimitar Analizar y estimar Identificar/delimitar Identificar un modelo de
O || rango de ingreso del los factores que zonas urbanas con produccion de vivienda
= grupo sujeto de estudio afectan y adecuada conectividad que equilibre la
5 determinan el y acceso a servicios, rentabilidad para los
= precio de la cuyo uso de suelo tenga desarrolladores con la
o ) vivienda en las potencial para asequibilidad para la
(_/; Contrastar los ingresos zonas de estudio desarrollar vivienda poblacion objetivo,
> del sujeto dq estudio considerando los
a con los prefc10s de la principales factores
a vivienda ofertada Recopilar y sistematizar mlqroeconémlcos que
g una base de datos sobre inciden en el costo final.
> Identificar las precios de suelo o
Q nece.51.dades espaciales propiedades aptas para
« de vivienda para los produccién de vivienda
hoggres de ingresos en las zonas de estudio.
medios
< Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Etapa 4
5 Designacion de precios Recopilacion de Delimitacion de areas Proyecciones
> 8 y caracteristicas de la informacion y datos de estudio y financieras
g vivienda a ofertar de los factores de elaboracion base de
8 estudio datos de costo de suelo

Gradfica 4. Modelo de la investigacion. Elaboracion propia.
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3.4 Analisis de referencia: hipotesis

Al desglosar y analizar los factores mas relevantes que componen el precio final de
una vivienda, se llevaran a cabo ejercicios practicos de viabilidad financiera sobre
terrenos reales. La hipdtesis plantea que la especulacion del valor del suelo
constituye el principal obstaculo para la produccion de vivienda en un rango
asequible para la poblacion de ingresos medios, debido a su alta incidencia en el
costo total y su limitada posibilidad de control mediante estrategias privadas. Por
esta razdn, se analizaran terrenos ubicados en zonas de menor plusvalia dentro del
mercado inmobiliario, pero que cuenten con una adecuada conectividad urbana y

un uso de suelo de densidad media a alta.
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CAPITULO 4
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4. Trabajo de campo de la investigacion

El presente capitulo desarrolla el trabajo de campo destinado a evaluar la factibilidad
de produccion de vivienda asequible en ZMG, con base en criterios de localizacion,
costos de suelo, y viabilidad financiera. Las evidencias empiricas derivadas de este
trabajo de campo sirven de base para el analisis de resultados presentado en el
capitulo siguiente.

A través de la delimitacion de zonas de estudio, la recopilacién y validacion de
precios del suelo, y la realizacion de corridas financieras, se busca identificar
aquellas condiciones territoriales y econdmicas que influyen directamente en la
produccion de vivienda asequible con enfoque sostenible. Estas actividades son
clave para dar respuesta a las preguntas de investigacion.

4.1 Descripcidn, imprevistos y estrategias de mitigacion.

La seleccidn de areas de interés en los municipios de Guadalajara, Zapopan, Tonala
y Tlaquepaque se realizé con base en el apartado 2.5, considerando terrenos que
estén en cercania a las rutas de transporte masivo y que cuenten con uso de suelo
H3, H4 y H5. Una vez definidas las zonas, se procedid a la recopilacién de costos
de terrenos mediante fuentes secundarias principalmente a través de plataformas
digitales.

Se contempla la realizacién de 32 corridas financieras para evaluar distintos
supuestos de proyectos que contemplen las caracteristicas de vivienda adecuada*
requerida por los hogares de ingresos medios en un rango de precio asequible. Para

minimizar la posibilidad de datos incongruentes o inconsistentes, se busco la

4 Seglin la ONU, una vivienda adecuada debe garantizar seguridad en la tenencia, acceso a servicios e
infraestructura basica, ser asequible sin comprometer otras necesidades esenciales, y ofrecer condiciones de
habitabilidad que protejan la salud y seguridad de sus ocupantes. Ademas, debe ser accesible para grupos
vulnerables, estar bien ubicada en relacion con empleo y servicios, y respetar la identidad cultural de quienes
la habitan (ONU-HABITAT, 2025)
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asesoria de dos expertos en desarrollo inmobiliario: Roberto Rosales y Alfonso
Gomez Contreras.

Para mitigar inconsistencias en los datos sobre predios y propiedades en venta se
revisO que la informaciéon proporcionada en las plataformas inmobiliaras
consultadas, coincidiera con la informacion publicada en la plataforma oficial abierta
del Ayuntamiento “Visor Urbano”.

4.2 Definicidn de caracteristicas generales de la vivienda a ofertar y su rango de precio

El perfil de los hogares de ingresos medios se definid considerando el numero
promedio de integrantes por hogar, que segun datos del INEGI es de 3.1 personas
(INEGI, 2021). Como referencia para la vivienda adecuada, se toma un modelo que
contempla dos habitaciones, con capacidad para alojar comodamente entre dos y
cuatro personas, ademas de los espacios comunes esenciales: cocina, comedor,

sala o cuarto multiusos, area de lavado, dos bafios y espacios de almacenamiento.

Debido a su ubicacidon en zonas con acceso eficiente al transporte masivo, no se
contempla la inclusién obligatoria de cajones de estacionamiento. No obstante,
algunos predios estan sujetos a la normatividad local de su respectivo Plan Parcial
de Desarrollo, lo que podria exigir la provisién de uno o dos cajones por unidad. En
tales casos, el modelo financiero considera el costo adicional asociado a la
construccion de estos espacios.

Con base en estos parametros y tras el analisis de referencias analogas, se estima
que la superficie Optima para la vivienda ofertada es de 70 m? (considerando los
espacios mencionados en el primer parrafo de esta seccidn). Adicionalmente, se
incluyen algunas unidades con tres recamaras y dos bafios, con una superficie
maxima de 90 m? y la posibilidad de unidades de 60 m* con una sola recamara
para optimizar areas residuales en la distruibucion de terrenos complejos. La

superficie considerada para cada tipologia de departamento, considera espacios
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habitables con suficiente area de almacenamiento ademas del amueblado basico,
asi como la posibilidad de un pequefio espacio abierto en forma de patio o balcén.

Un factor determinante en la estructuracion del modelo financiero es el rango de
ingresos de los hogares, ya que este define el precio accesible de la vivienda.
Considerando que la poblacion objetivo puede o no contar con ahorro previo o con
registro en INFONAVIT, se decidié considerar como escenario base la modalidad
de financiamiento hipotecario a +20 afios, que es la mas comun para la adquisicion
de vivienda. En este esquema, las instituciones bancarias establecen que el ingreso
del solicitante debe ser al menos tres veces superior a la mensualidad del crédito,
lo que implica que el pago mensual no debe exceder el 30 % del ingreso familiar.

Este umbral se alinea con la definiciéon de vivienda asequible establecida por la
ONU, citada en el apartado 1.3.4 de este documento. De acuerdo con la integracion
de datos provenientes de diversas fuentes mencionadas en el capitulo 2, el rango
de ingresos medios en la ZMG se sitia entre $34,000 y $112,000 mensuales para
los niveles socioecondmicos C. No obstante, el valor de $112,000, correspondiente
al nivel C+, es alcanzado por un porcentaje reducido de la poblacién, representando
solo el 13% del grupo de estudio, segun el Estudio Socioeconémico de la Asociacion
Mexicana de Agencias de Inteligencia de Mercado y Opinion Publica (AMAI). En
contraste, los niveles C y C- abarcan en conjunto el 38 % de la poblacion, lo que los
convierte en una referencia mas representativa para este analisis (AMAI Inteligencia
aplicada a decisiones, 2024).

Asimismo, el nivel de ingresos del segmento C+ permite acceder a viviendas de tipo
residencial (ver tabla 14), por lo que en este estudio se considera unicamente el
rango comprendido entre los niveles C y C-, alineandose con los criterios de

asequibilidad establecidos para la vivienda media.
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Clasificacion Nombre VUMA En pesos

S Social 60 - 160 $ 200,001 a $ 520,000

Media 300 - 750 $ 990,001 a $ 2,500,000
Residencial 750-1670 $ 2,500,001 a $5,500,000
Residencial Plus Mas de 1,670 mas de $ 5,500,000

Tabla 14. Clasificacion de viviendas utilizado por DIME. (SOFTEC S.C., 2024)

Puesto que la mensualidad de un crédito hipotecario equivale, en promedio, al 1%
del valor del inmueble, se define el rango de precios de la vivienda asequible para
este trabajo, que servira como parametro de comparacién para las simulaciones
financieras desarrolladas en el capitulo siguiente como se muestra en la siguiente
tabla:

Ingresos mensuales del  Pago maximo de crédito Valor estimado de la vivienda

hogar (30 % del ingreso) (100 x mensualidad del crédito)
C- $34,000 $10,200 $1,020,000
Cc $68,000 $20,400 $2,040,000

Tabla 15. Designacion de precios de vivienda asequible para la poblacion de ingresos medios

4.3 Delimitacion de zonas de estudio

Utilizando el software QGIS, una herramienta para el analisis de informacion
geografica, se realizaron analisis espaciales mediante el traslape de mapas
disponibles en el Sistema de Informacién y Gestiéon Metropolitana (SIGmetro). Esto
permitié delinear una zona de amortiguamiento a una distancia de 400 m de las
rutas de transporte masivo, sobre las manzanas y lotes identificados con uso de
suelo habitacional de densidad media y alta (H3, H4 y H5).

El resultado se presenta en el mapa 3, donde se destacan las lineas de transporte
masivo en amarillo ocre: Macrobus, Macropériférico, y las lineas 1, 2 y 3 del Tren
Ligero. La linea 4 del Tren Ligero (en construccion) se muestra en amarillo, los
limites municipales en blanco, y las manzanas con uso de suelo habitacional H3,

H4 y H5 en anaranjado.
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Zapopan [ Guadalajara

Tonala

Mapa 4. Superposicion mapa oferta de vivienda actual y zonas habitacionales a 400m de transporte masivo.

Fuente: Softec e IMEPLAN
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Al superponer el mapa de proximidad de 400 m a las rutas de transporte masivo con
la oferta actual de vivienda nueva, representada en el mapa del DIME, se observa
un claro vacio de oferta de vivienda en general en las zonas de interés, asi como
una concentracidn de vivienda residencial y residencial plus (fuera del rango de
asequibilidad) en las areas cercanas a las rutas de transporte masivo en la zona
poniente del municipio de Guadalajara y la zona oriente de Zapopan. Ademas, se
identifica que el municipio de Tonala carece practicamente de un transporte publico
eficiente (en este estudio no se considera el servicio tradicional de camiones). En

base a esto, se establecen las zonas de estudio de la siguiente manera:

e Zona de estudio A: Centro de Guadalajara, Capilla de Jesus, Santa Tere, San
Juan de Dios, Colinas de la Normal.

e Zona de estudio B: Norponiente de Guadalajara, distrito Minerva, Centro
Metropolitano y colindancia con Zapopan. Colonias: El Batan, Atemajac,
Venustiano Carranza, Fidel Velazquez, Lomas de Atemajac, Jardines del
Country, Lomas del Country, San Miguel de Mezquitan, Division del Norte.

e Zona de estudio C: Guadalajara, distrito Huentitan, colonias: Colinas
Residencial, San Patricio, Belisario Dominguez, Independencia, Rancho
Nuevo.

e Zona de estudio D: Guadalajara, Olimpica y Centro Metropolitano. Colonias:
Progreso, Real, Las Huertas, Hernandez Romo, San Antonio, La Florida, San
Andrés, Cantarranas, Magafa, Jardines de la Paz, San Francisco, Los Altos,
Hidalgo, Camichines.

e Zona de estudio E: Guadalajara, distrito 07 Cruz del Sur, colonias: 8 de Julio,
Ferrocarril, El Dean, José Clemente Orozco, El Manantial.

e Zona de estudio F: Guadalajara, distrito 07 Cruz del Sur, colonias: 18 de
Marzo, Jardines de San José, Emiliano Zapata, Nueva Espafa, El Carmen, El
Sauz, Jardines de la Cruz, Las Torres, El Tesoro.
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Mapa 5. Zonas de estudio en el AMG
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4.4 Investigacion de terrenos y elaboracion de tabla de datos

A través de las plataformas Inmuebles24 e icasas, que fueron las que mostraron
datos con mayor consistencia e informacion descriptiva, se llevd a cabo una
busqueda de terrenos o inmuebles en venta dentro de las zonas de estudio,
considerando su proximidad a las rutas de transporte masivo. Posteriormente, se
consulta la ficha técnica del predio en la plataforma digital publica Visor Urbano, una
herramienta de libre acceso que proporciona informacion oficial sobre el desarrollo
urbano de la ciudad. Esta revision permite verificar la normativa vigente del predio
conforme al Plan Parcial de Desarrollo aplicable, asi como confirmar que las
caracteristicas publicadas del terreno en la plataforma inmobiliaria tengan
congruencia con Catastro.

La informacion recabada se clasifica en las siguientes categorias:

Datos generales

Se encuentran en fuentes secundarias como Google Maps, Google Earth y visor
urbano.

» Zona de estudio (Con base en las propuestas en el apartado 4.4)

* Direccion

+ Clave catastral

+ Colonia

* Dimensiones

* Superficie

Precio

Se encuentra en las plataformas digitales inmobiliarias.

* Precio de venta

* Precio del terreno por metro cuadrado (Calculo propio dividiendo el precio de

venta entre la superficie del terrno en metros cuadrados)
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Normativa vigente

Predefinida en los planes parciales de desarrollo urbano municipales y expresados

para cada predio en el documento llamado “Dictamen de uso de suelo”, cuyos datos

aparecen resumidos en la herramienta de visor urbano. Con el objetivo de “fijar las

normas basicas para regular, controlar y vigilar el aprovechamiento y utilizacion del

suelo” , los parametros que rigen las caracteristicas de los proyectos para las

corridas financieras, de acuerdo al Reglamento para la Gestion Integral del

Municipio de Guadalajara , son los siguientes:

Usos de suelo. Los fines particulares a que podran dedicarse determinadas
zonas, areas y predios de un centro de poblacién. Para las proyecciones de
produccion de vivienda de este estudio, se requiere un Uso Habitacional
Vertical de densidad media y alta, nombrados con los codigos H3, H4 y H5:
H3. Cuando la vivienda o unidad privativa tenga una superficie mayor de 90
metros cuadrados y hasta 120 metros cuadrados de construccion.

H4. Cuando la vivienda o unidad privativa tenga una superficie total de hasta
90 metros cuadrados.

H5. Zonas de promocion a la vivienda que incluye caracteristicas particulares
como la disminucion en cajones de estacionamiento requeridos.

Coeficiente de ocupacion del suelo (COS). El factor que, multiplicado por el
area total de un predio, determina la maxima superficie de desplante
edificable; no afecta la altura del edificio.

Coeficiente de utilizacion del suelo (CUS). El factor que, multiplicado por el
area total de un lote o predio, determina la superficie edificable dentro del
mismo, por lo tanto, puede determinar la altura de la edificacion si ésta no esta
restringida especificamente por el reglamento. La superficie edificada bajo

rasante, como so6tanos, no computaran como CUS.
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¢ Incremento en el coeficiente de utilizacion del suelo (ICUS). Coeficiente
adicional permitido con el objetivo de redensificar las zonas urbanas de
acuerdo a los planes parciales de desarrollo.

e Altura maxima permitida.

e Restricciones laterales, frontal y posterior

e Cajones de estacionamiento requeridos por unidad privativa

Coeficiente ,Qué controla? Impacto directo
COS Area en planta baja Huella del edificio
CUS Superficie total construida Numero de niveles posibles
ICUS Aumento del CUS Mayor densidad en zonas especificas

4.5 Descripcidn general de costos de construccion y estructura financiera

El analisis de costos de construccion integra las variables econdmicas que inciden
en la viabilidad financiera de un desarrollo habitacional vertical, diferenciando entre
tipologias con y sin elevador, y considerando los costos directos, indirectos y
administrativos asociados. Para efectos de fidelidad a la realidad, se presentan tres
fuentes de referencia: IMIC, indice de la Camara Mexicana de la Industria de la
Construccion (Gonzalez Melendez, 2024), la tesis de Hector Gomez (2021) y los
libros de Varela (2024), todas con metodologias y estructuras de costos
diferenciadas, utiles para establecer rangos realistas de estimacion en el contexto
metropolitano de la ZMG. Con base en esta bibliografia y el cruce con la informacién
de algunas entrevistas con especialistas en el ramo de desarrollo inmobiliario, se

fijaron los siguientes parametros:
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4.5.1 Costos base de construccion

En el escenario de edificios de hasta cuatro niveles sin elevador ni estacionamiento,
el IMIC estima un costo de $13,210 por m? de area techada, al cual se adiciona
un 14 % por concepto de indirectos y coordinacién de obra, alcanzando un costo
total de $15,059/m>.

Por su parte, Varela estima $14,805/m? como costo directo, aplicando un 4 % de
indirectos y coordinacion de obra, mas un componente adicional por cocina y tanque
estacionario de gas, para un total aproximado de $16,356/m?2.

Para edificaciones con elevador (cinco o mas niveles), los costos aumentan debido
a la complejidad estructural y de instalaciones, alcanzando $14,640/m? (IMIC), con
un costo total de $16,689/m? tras aplicar el mismo porcentaje de indirectos. Este
incremento refleja las exigencias técnicas y normativas derivadas de mayores
alturas, asi como el impacto en sistemas electromecanicos, estructura y seguridad.
El costo de demolicién se estima en $20/m?, aunque marginal, representa un
componente relevante en la mayoria de los predios estudiados ya que cuentan con

edificaciones previas.

4.5.2 Asesoria técnica y servicios especializados

Se considera una carga del 8% sobre el costo total de construccion (incluidos
indirectos) para cubrir honorarios de especialistas, lo que incluye el proyecto
arquitectonico ejecutivo, el calculo estructural, y los estudios de mecanica de
suelos. Este porcentaje corresponde a los servicios técnicos indispensables para
garantizar el cumplimiento normativo, la seguridad estructural y la optimizacion del

disefo en funcién del terreno.
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4.5.3 Tramites gubernamentales e impuestos asociados a la adquisicion del terreno

Los costos de gestion administrativa y tramitologia representan un 7% del costo de
construccion, e incluyen los derechos y certificaciones requeridos para la obtencion
de licencias y permisos. Entre los principales documentos se encuentran:

o Certificado de alineamiento y numero oficial, determinado con base en
la longitud de frente del predio sobre la via publica.

o Certificados de uso de suelo, trazo y destinos especificos.

o Dictamenes técnicos de Proteccion Civil, Medio Ambiente y Movilidad,
que aseguran la compatibilidad del proyecto con la normatividad urbana
vigente.

o Factibilidades de servicios (SIAPA y CFE), que garantizan la
disponibilidad de agua potable, drenaje y energia eléctrica.

« Licencia de construccion, que formaliza la autorizacion del proyecto ante
la autoridad municipal correspondiente.

Adicionalmente, se considera el Impuesto sobre la Transmision de la Propiedad
(ITP), aplicable en operaciones directas de compraventa, cuya tasa varia de 2.5 %
a 3.5%, conforme a una escala progresiva basada en el valor del inmueble. Este
impuesto constituye una carga fiscal significativa al momento de adquisicion del
terreno.

Para los esquemas en donde el inmueble no se adquiere en compraventa sino que
se aporta por un inversionista, se contrata la elaboracion de un fideicomiso cuyo

costo es un porcentaje similar al del ITP.
4.5.4 Ventas, mercadotecnia y comercializacion

El costo de ventas y mercadotecnia se estima en 6.5% del costo de construccion,
incluyendo tanto la comision de los vendedores como la publicidad en medios
impresos y digitales. Este porcentaje refleja los gastos inherentes a la colocacion

de las unidades en el mercado, la promocion de la marca y la atencion postventa.
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4.5.5 Utilidad esperada

Finalmente, se contempla una utilidad del 15% sobre el costo total de construccion
que representa la rentabilidad esperada del desarrollador o de los inversionistas,
aunque tanto Novoa como Gomez, sugieren que los desarrolladores buscan del
20% al 31% de utilidad antes de impuestos, de manera que que el retorno de
inversion (TIR) sea competitivo en comparacion de otros instrumentos financieros

de menor riesgo.

Los costos detallados en el apartado 4.5 constituyen la base del modelo financiero
empleado en las simulaciones del capitulo 5. Estos valores fueron integrados en la
pestafna “DATOS” de la herramienta de Excel desarrollada para las corridas
financieras, cuya estructura final se presenta en la tabla 16. La herramienta

completa constituye el Anexo 2 de este documento.
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COSTO DE CONSTRUCCION

SIN ELEVADOR NI ESTACIONAMIENTO (4 NIVELES)

Costo de construccién por m2 éreas techadas
Costo de construccién por m2 estacionamiento
Costo de construccién por m2 dreas abiertas

CON ELEVADOR (5 © MAS NIVELES)
Costo de construccién por m2 éreas techadas

Costo de construccion por m2 estacionamiento
Costo de construccién por m2 dreas abiertas

IMIC
INDIRECTOS Y
COORDINACION DE
OBRA
$13,210 14%
$14,640 14%

TOTAL

$15,059.40

$16,689.60

COSTO DEMOLICION M2

COSTO DE ASESORIA DE ESPECIALIESTAS

8% del costo de construccidn considerando indirectos y gastos administrativos del constructor

PROYECTO ARQUITECTONICO EJECUTIVO
PROYECTO Y CALCULO ESTRUCTURAL
MECANICA DE SUELOS

L]
COSTO DE TRAMITES GUBERNAMENTALES E IMPUESTO POR LA COMPRA DEL TERRENO

7% del costo de construccidn considerando indirectos y gastos administrativos del constructor

CERTIFICADO DE ALINEAMIENTO
METROS LINEALES SOBRE VIA PUBLICA
COSTO CERTIFICADO

CERTIFICADO DE USOS, TRAZOS Y DESTINOS
COSTO CERTIFICADO

CERTIFICADO DRO Y BITACORA
COSTO CERTIFICADO

DICTAMEN DE PROTECCION CIVIL
COSTO CERTIFICADO

LICENCIA DE CONSTRUCCION
COSTO LICENCIA

L]
COSTO DE VENTAS Y MERCADOTECNIA

DICTAMEN DE MEDIO AMBIENTE
COSTO CERTIFICADO

DICTAMEN DE MOVILIDAD
COSTO CERTIFICADO

FACTIBILIDAD DEL SIAPA
COSTO SERVICIO
CUOTA

FACTIBILIDAD DE CFE
COSTO SERVICIO

6.5% del costo de construccién considerando indirectos y gastos administrativos del constructor

COMISION DE LOS VENDEDORES
PUBLICIDAD EN MEDIOS IMPRESOS Y DIGITALES

UTILIDAD

NOVOA (VALUADOR) HECTOR GOMEZ

6.5%

15% % del costo de construccién considerando indirectos y gastos administrativos del constructor

Tabla 16. Hoja de datos base para las simulaciones financieras. Elaboracion propia.
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CAPITULO 5
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5. Resultados del trabajo de campo

Este capitulo presenta los resultados obtenidos a partir de la recopilacion de la
informacion de predios e inmuebles en las zonas de estudio, asi como de las
simulaciones financieras desarrolladas con los costos establecitos en el apartado

anterior.

5.1 Andlisis de la informacion recabada de los predios

Se recopild informacion de 32 terrenos y propiedades en venta, ubicados dentro de
las zonas delimitadas para este estudio. El proceso revelé limitaciones estructurales
del mercado en la ZMG, particularmente en lo relativo a la falta de mecanismos
estandarizados y transparentes para la publicacién de ofertas, lo que genera alta
variabilidad en los datos y reduce su confiabilidad analitica. Se eliminaron por lo
tanto aquellas opciones que presentaban discrepancias significativas con la
informacion encontrada en Visor Urbano. De forma similar, los predios publicados
con mas de un afo de antigiedad no fueron tomados en cuenta por considerarse
potencialmente desactualizados.Del total validado, se identificaron 12 terrenos en
la zona A, 6 en lazona B, 3 enlazonaC,4enlazonaD,3enlazonaEy4enla

zona F.

Se observé que la disponibilidad de terrenos vacios es muy limitada: solo 3 de los
32 predios analizados no presentan construccion existente, o que anticipa la
necesidad de considerar costos adicionales por demolicion y manejo de residuos en
la produccion de nueva vivienda. En este contexto, la zona A destaca como
un punto estratégico para el analisis de viabilidad, ya que concentra la mayor
cantidad de predios ofertados y, presumiblemente, una mayor demanda. La
informacion en esta zona tiende a ser mas clara, completa y actualizada, lo cual

facilita su validacion.
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Respecto a los precios del suelo, se identificé un promedio de $28,739.82/m?y
una mediana de $23,998.50/m2. Se observaron 13 terrenos con precios por encima
del promedio y 6 con valores inferiores a los $15,000/m?, lo que evidencia una alta
dispersion. En particular, los predios C02, D02 y E03 presentan costos de suelo
significativamente elevados, lo cual, en principio, podria asociarse con una mayor
eficiencia econémica en el desarrollo habitacional, aunque en la practica refleja la

dinamica especulativa del mercado.

Normativa vigente en Plan Parcial de Desarrollo

. [~] [~ | lprecio e venta | | o

EIE_-E-E-EE_-I-I‘_I
| sa125[ioséPalomarizez 147 [$ 3.25000000[8 2210884 [Hi k2 s HaHs [ 08 3]  fResutate [ o] o[  slmpoa [ 0.5
| 550.8[C.MiguelBlanco 1032, Centro 207 [$ 11,990,00000[$  40370.37 [H1,ri2, i3 Habs [ o8] 3]  s[zim [ o] o  slioa [ o

1 por cada 75m*
Calz Federalismo Norte 3495 $ 13,080,000.00 | $ 14,533.33 Resultante construidos

[ 550[Av ManuelAviaCamacho 1800 [394  [$ 9,60000000[$ 2436548 [H1,Hi2, 3, Ha,H5 [ 08] 48]  s2Resuttante [ o] o  slNoapica [ 0.5
| s4252(Querétarotosa  [74862  [$ 11,500,000.00[$  15361.60 [H1,H2, H3,HaH5 [ 0.8] 32  16[Resutante | o] o  3lNoapica [ 0.5

-I‘EJ-E-E-E-I-Im_!E
m--zm:z—l-zmm--——-————
oz |

[Dos | 355[370C. Josefa Ortiz de Dominguez [sss |6 s99900000]$ 674368 |Hi, 2, H3,Ha, 5 | 0.8] 36[  12fResutante | of o]  3fipoa | o025
[Dos |

m--mx-zmm-mm-i-:-n-l_za

[Eo2 |

m--ma—-m-m-m-l-!-!_!
m_—-mm-lz_-u-umim—_

$  3,666,000.00 | § 29564.52 [H1, H2, H3, Ha, b5 [ 0.82] 1.53] ofResuttante

Tabla 17. Datos recabados de predios en venta
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Precio por metro cuadrado de los predios y promedio por zona

$80,000.00
$70,000.00
$60,000.00
$50,000.00
$40,000.00

$30,000.00

$20,000.00
o I ‘ ‘ I I | | I I I
$ I I

AO1 AO02 A03 A04 AO05 A06 AO07 AO08 A09 A10 A11 A12 BO1 BO02 BO3 BO4 BO5 BO6 CO1 CO02 CO3 DO1 DO2 DO3 DO4 EO1 EO2 EO3 FO1 FO02 FO3 FO4

mmm Precioporm2 == Promedio por zona

Grdfica 5. Precio por metro cuadrado de predios y promedio por zona

Para efectos de presentacién de resultados, los terrenos fueron referenciados
espacialmente en un mapa de la ZMG, asignandoles una clave numérica
correspondiente segun la zona. Se incorporaron también las lineas de transporte
publico masivo como referencia clave para su localizacién. Ademas, se elaboré el
Anexo 1, compuesto por una ficha visual individual para cada predio, la cual

incluye:

¢ Distancia al transporte publico segun Google Maps, y fotografias del predio
e Imagen del anuncio digital con su precio de venta,

e Informacioén consultada en Visor Urbano

A continuacion se muestra el mapa de ubicacion y un ejemplo de la estructura de
una ficha de predio por zona, el compendio de todos los predios se puede revisar
en el Anexo 1 del documento.
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Hlustracion 7. Mapa de predios idenficados en venta
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5.1.2 Ejemplos de las fichas de las propiedades por zona

A01 Calle Arista 1067

Colonia Centro. Cerca de las lineas 1 y 3 del tren ligero

= *
A *

¥
5} = -
0 C. Jesus Garcia
C. Jesus Garcia
|
o % i
) e b ¥ !
< s
2 2 8
e s e
&
) z 2
S| 2 P v
5 g
o 5
; C.Arista
2 e—ﬁ 191,02m
5
a
5
U
¥
+
=
= «
- + -«
X
Medir distancia
Haz clic en el mapa para ampliar la ruta Hy
Distancia total: 191,02 m (626,70 pies) A
C.Gral. Arted
Datos del mapa ©2025 qu\a INEGI México Términos Priva dld Enviar come
31
~1casas

icasas > Lotes de Terrenos en Venta > Jalisco > Guadalajara > Alcalde Barranquitas

Lote de Terreno en venta Calle Arista 1067, Centro, Guadalajara, Jalisco, 44200, Mex

Terreno en Venta en El Centro de Guadalajara, Jalisco

Video de la propiedad

ta en El Centro de Guadalajara, Jalisco

Mirar en 8 Youlube

4,168,000 MX$

@ Calle arista 1067, centro, guadalajara, jalisco, 44200, mex

Terreno en Venta en calle Arista, 5.00mts de frente x 20.00mts de fondo con uso de suelo mixto,

Excelente ubicacién a 5 minutos del parque Alcalde, El Santuario, 8 minutos de los Hospitales Civiles

(viejo y nuevo), 3 minutos de Federalismo Norte y Avenida Alcalde.
Usos permitidos H1 -

COs (0.8)
CUS (3.00)

H2-H3-H4-HS5-CS1-CS2-11-E1-

Guadalajara (1)
S a5

036/RNCS2/PAGTD.

103.36 m?

E2-EA-ANP - PC-PRH.

Normas de control de la urbanizacién y
odificacion (036/RNICS2IPAIGTD)

Superficie minima de predic: 100

Direccién aproximada
C. Arsta 1063, Convo, 44200 Guadalajara, Jal. Mexico

Otras disposiciones

postarior:
Modo edificacion: Unfamia y Piusfamsier

D

Copiarv.

llustracion 8. Ejemplo de ficha técnica de los predios en zona A

Area de
Usos permitidos. H
Usos condicionados: CS3-12-E3-RIE-RIS-RIT-ARN

Para cajones de estacionamiento ver articulo 6.

Urbana / Comercio y Servicios Impacto Bajo

Plan de Desarrolo y
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B01 Av Enrique Diaz de Leon Norte 1346
Mezqultan Gdl. Cerca de la linea 1 y 3 del Tren a 357.94m

C.
'l Coahyily
|/
8
C=Sinaloa z
&S
[
e
o o
= o
2 ®
(=]
C-Durangq (=) ° 2
®
. 3
Calvillo @Q ®
*
ginmuebleszll. Comprar v Rentar v Servicios v Buscar inmobiliarias Q Mis contactos [J Publicar w

Casa - 294m? - 4 recamaras - 1 estacionamiento

Contacta al anunciante

Venta MN 3,990,000

Nombre Email
Mensaje
®© Av. Enrique Diaz de Ledn 1346, Mezquitan, Guadalajara e e o porese

immmiinhln an vanta mus s an Inminhlne A

1342 Av Enrique Diaz de Ledn Nte

@ Google Street View

19,1 R, R, BT ARN

'DIAZ DE LEON ENRUQUE 001346 It

roquis de Preic

DETALLE DE

103680 m*

Croquis e Manzans.

£ Ja
& %

1lustracion 9. Ejemplo de ficha técnica de los predios en zona B
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CO01 Calzada Independencia 4174C

Colonia Huentitan el Bajo 24.27m. Frente al macro Calzada

—
P
N Tacary
Finca Diamal
Estacion Huentitan
Parada para camiones|
Salén de
San Gab

Lote de Terreno en venta Calzada
Independencia N 4174c, Huentitan El Bajo, 22,500,000 MX$
Guadalajara, Jalisco, 44259, Mex

22,500,000 MX$

9 Calzada independencia n 4174c, huentitén el bajo, guadalajara, jalisco, 44259, mex

TERRENO EN VENTA FRENTE LA ESTACION MACROBUS HUENTITAN SOBRE CALZADA INDEPENDENCIA EN HUENTITAN EL BAJO,
GUADALAJARA .

USO DE SUELO

*049/RN/CS3/RTD*

AREA DE RENOVACION URBANA NUMERO CUARENTA Y
NUEVE, COMERCIO Y SERVICIOS IMPACTO MEDIO
RECEPTOR DE TRANSFERENCIA DE DERECHOS

USOS PERMITIDOS
H1, H2, H3, H4, H5, CS1, €S2, CS3, 11, 12, E1,
E2, E3, EA, ANP, PC, PRH

USOS CONDICIONADOS
CS4, E4, RIE, RIS, RIT, ARN

Direccién aproximada
Caz . Huenttn E Bejo,
Mesico

rﬁf‘\ﬂ“'lr,
VISORURBANO

Normas de control de la urbanizacion y
edificacicn (49RNICSIRTD)

Otras disposiciones

Area de Urbana / Comercio y Servicios Impacto Medio
Usos permitidos: H1-H2-H3-H4-H5-CS1-CS2-C83-11-12-E1-£2-E3-EA-ANP-PC-PRH

Para cajones de estacionamiento ver articulo 66. Act

Hlustracion 10. Ejemplo de ficha técnica de los predios en zona C
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armacias del Ahorro
Felipe Angeles

H—

0 Miscontactos [J  Publicar m

CENTRN NFE FNIICACINN

9.
Zinmuebles24  Comprar v Rentarv Servicios v Buscar inmobiliarias hlpo(ecarloonllne

Casa - 27Im? - 5 recdmaras - 1 estacionamiento

Venta MN 2,950,000

Preapruébate totalmente online con tasas desde 9.9%

© Gomez de Mendiola 1038, Penal, Guadalajara

Contacta al anunciante

Nombre Email
Pafs

simula tu crédito con BanCoppel
M+52 v

Teléfono

Mensaje

iHolal Quiero que'se comuniguen conmigo por este
inmueble en venta que vi en Inmuebles24.

5 A
o) B N
PN ar} 19
v VISOR URBANO
Drstriro Ursano
JE— 5 J—
ounpica
04
SAN ANDRES
D66B3092022000
oncaoen
019/RN/CS2/RTD

e e

W2 H3 WA MS CS1.C52.11.E1,62.EA
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€53.12.£2 R R, AT, ARN
wmcroen
‘GOMEZ DE MENDIOLA £001038 it 0000
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27099 m*
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coencmt e oaroen or 0
100

cus
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o

Croqus de Manzana

llustracion 11. Ejemplo de ficha técnica de los predios en zona D
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EO01 Acuarelas 67 Manantial
Guadalajara, Jal. Cerca del macro Independencia

Fe<on:
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-
», -
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c.0leo 4
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I
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4 200 L llllIII
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i 5 min (350 m) 1 - Del Mural
# S min ( ) el mural “Recicladora Raypal O
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@
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- ~

c

?inmueblesal; Comprar « Rentar~ Senicios ~  Buscar inmobliarias 0 Miscontactos [ Publicar m

Venta MN 2,599,999

Preaprudbate totaimente online con tasas desde 9.9%
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[lustracion 12. Ejemplo de ficha técnica de los predios en zona E

Analisis del modelo de produccion de vivienda para hogares de ingresos medios en la ZMG - Pag. 87



ITESQO, Universidad

@ Jesuita de Guadalajara

SCHOOL OF BUSINESS

FO01 C. Col6n 792
Colonia Mexicaltzingo. Cerca de la linea 1 del tren ligero

“Zifige
7 Hospital Esp
Guadalajara ]
j o ° - (=) o m Guargal:jara
icaltzi d" —~ cirugia plastica
Mexicaltzingo @ 3 5 o e,
S icalyy;
3 t2ings
Calfe Vi 5
Tdrio Y 4 -
<

Caltg Vi

Medir distancia
Haz clic en el mapa para ampliar la ruta

Distancia total: 391,28 m (1.283,73 pies)

o
Enviar comentarios sobre el producto 50 m|

Datos del mapa ©20:

Direccion aproximada
AV Nifos Heéroes 1112, Mexicalizingo, 44180 Guadaiaara, Ja, Meico

O76/RN/CS2/PAIGTD

Otras disposiciones
Zonificacion: Area de Renovacion Urbana / Comercio y Servicios Impacto Bajo

Usos condicionados: CS312-E3-RIE-RIS-RIT-ARN

Para cajones e estacionamiento ver articuio 66.
Py Urbano del distrito y

0.

Zinmuebles24  Comprar . Rentar . Servicios . Buscarinmobilarias ™ BanCoppel Notif

Favorito

Terreno / Lote - 975m”

Venta MN 16,150,000

o i Simula tu erédito con BanCoppel

© Av. Coldn (#790, #792 y #794) 790, Mexicaltzingo, Guadalajara

llustracion 13. Ejemplo de ficha técnica de los predios en zona F

Analisis del modelo de produccion de vivienda para hogares de ingresos medios en la ZMG - Pag. 88



ITESO, Universidad
% 4 Jesuita de Guadalajara
-

SCHOOL OF BUSINESS

5.2 Resultados de las corridas financieras

La sistematizacion de los resultados se organiza en una herramienta disefiada en
hojas de calculo de Excel, a partir de la secuencia metodolégica planteada en el
capitulo 3, donde cada etapa del trabajo de campo alimenta la siguiente. Primero,
los datos territoriales y normativos son depurados y clasificados segun criterios de
uso de suelo y potencial de densificacién. Posteriormente, mediante técnicas de
geometria utilizadas en disefio arquitectonico, se establece el potencial de
superficie de construccion por tipologia de vivienda (60m2, 70m2 y 90m2), para
luego estimar el costo del proyecto con base en los metros cuadrados totales de

construccion.

Se completaron 32 corridas financieras, una por cada terreno validado, cuya
informacion se registra en las pestanas de la herramienta donde cada combinacién
de variables (como tamafio de la vivienda, numero de unidades, costos de suelo y
construccion, y margenes de utilidad) se evalua bajo un mismo marco comparativo.
Finalmente, los resultados se consolidan en una tabla resumen que integra los
principales indicadores de cada proyecto: cantidad total de viviendas, tipologias
desarrolladas (segun su superficie en metros cuadrados), precios finales por
tipologiay el precio por unidad de vivienda, lo que permitié establecer

una clasificacion de asequibilidad para cada caso.

En el apartado 5.3 se presenta un ejemplo del formato de las coridas financieras
para cada zona de estudio. Las simulaciones completas de los 32 predios y la tabla
resumen se pueden consultar en el Anexo 2 de este documento. En la tabla 18 del
apartado 5.4 se sintetizan los resultados para identificar los casos mas proximos al
rango de asequibiliad establecidos en el capitulo 4.
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5.2.1 Ejemplos de las simulaciones financieras por zona

TERREN A 01 ZONA
CALLE ARISTA 1063 A

CARACTERISTICAS ARQUITECTONICAS Y NORMATIVAS DEL PROYECTO

PLANO ESQUEMATICO DE PREDIO Y SUPERFICIE
CONSTRUIBLE

SUPERFICIE ESCRITURAS 103.36 m2 —5.00—>
cos 0.8
cus 3 30
Icus 1
ALTURA MAXIMA 21m
GEOMETRIA DEL TERRENO RECTANGULAR
MEDIDAS DE FRENTE Y FONDO DEL TERRENO 5x20 m
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO 0
REST. FRONTAL om mi
REST. LATERAL om
REST. POSTERIOR 3m
RETRANQUEO TIPO A
AREA DE DESPLANTE DESPUES DE RESTRICCIONES Y COS 82.69 m2
AREA DE ACUERDO A CUS + ICUS 413.44 m2
NUMERO DE NIVELES RESULTANTES 5.00 5.00' niveles
ALTURA RESULTANTE DE LA EDIFICACION 15 m
AREA RESULTANTE EN NIVELES CON RETRANQUEO (SM HACIA ATRAS
X TODO EL FRENTE DEL PREDIO) 57.688 m2
AREA DE CIRCULACION POR NIVEL® 10% 10.00 m2
AREA RESULTANTE PARA DEPARTAMENTOS EN NIVELES
12Y3 3 72.69 m2
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 70m2 por nivel 1.0384 1 3
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 95m2 por nivel 0.80764444 0
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 60m2 por nivel 1.21146667 0
AREA RESULTANTE PARA DEPARTAMENTOS EN NIVELES TOTALES POR TIPOLOGIA
ays 2 47.69 m2
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 70m2 por nivel 0.68125714 0.5 1 a
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 95m2 por nivel 0.52986667 0 0
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 60m2 por nivel 0.7948 0 0
TOTAL DE VIVIENDAS EN EL EDIFICIO 4.00
CAJONES REQUERIDOS DE ACUERDO A NORMA 1 1.00
COSTOS DEL PROYECTO
SECCION ESQUEMATICA DE NIVELES CONSTRUIDOS
TERRENO $ 4,168,000.00
GASTOS NOTARIALES E ITP $ 130,489.69
COSTO DE CONSTRUCCION $ 5,757,191.31 —_—
COSTO DE ASESORIAS DE ESPECIALISTAS $ 460,575.31
TRAMITES Y PERMISOS $ 403,003.39
VENTAS Y MERCADOTECNIA $ 374,217.44 |
UTILIDAD DEL DESARROLLADOR E INVERSIONISTAS $ 863,578.70 | EEEEE—
COSTOS TOTALES $ 12,157,055.83
CUADRO DE CONSTRUCCION =]
M2 v
M CONSTRUIDOS CONZTSRU'D M2 CONSTRUIDOS ]
DEPARTAMENTOS CRCULACIO | ESTACIONAMIENTOS 300
NES
N-1 22 | —
N1 70 10.00
N2 70 10.00
N3 70 10.00
N4 35 10.00
NS 35 10.00
N6
N7 TOTAL CONSTRUCCION
N8 352.00
N9
N10 TOTAL CUS
TOTAL 280 50, 22 330 hi
PRECIOS DE VENTA DE LAS UNIDADES DE VIVIENDA
PRECIO POR M2 VENDIBLE $ 43,418.06 Rango de precio objetivo por vivienda
PRECIO VIVIENDAS DE 95 m2 $ 1,020,000.00
PRECIO VIVIENDAS DE 70m2 $ 3,039,263.96 $ 2,040,000.00
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TERRENO B 01 ZONA
Av Enrique Diaz de Leén Nte B

CARACTERISTICAS ARQUITECTONICAS Y NORMATIVAS DEL PROYECTO

SUPERFICIE ESCRITURAS 162 m2 PLANO ESQUEMATICO DE PREDIO Y SUPERFICIE
cos 0.8 CONSTRUIBLE
cus 48 = A%
IcUs 1.6
ALTURA MAXIMA RESULTANTE m
GEOMETRIA DEL TERRENO RECTANGULAR
MEDIDAS DE FRENTE Y
FONDO DEL TERRENO 8.4X22.4 m
0.25 por vivienda con posibilidad de
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO reduccion 50%
REST. FRONTAL om
REST. LATERAL om
REST. POSTERIOR 3m
RETRANQUEO NA
AREA DE DESPLANTE DESPUES DE RESTRICCIONES Y
cos 129.60 m2
AREA DE ACUERDO A CUS + ICUS 1036.8 m2
NUMERO DE NIVELES RESULTANTES 8.00 8.00 niveles
ALTURA RESULTANTE DE LA EDIFICACION 24 m
AREA DE CIRCULACION POR
NIVEL* 10% 12.96 m2

AREA RESULTANTE PARA DEPARTAMENTOS EN

NIVELES TODOS LOS NIVELES 8 116.64 m2
TOTALES POR TIPOLOGIA
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 70m2 por nivel 1.67 0 0
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 95m2 por nivel 130 0 0
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 60m2 por nivel 1.94 2 16 16
TOTAL DE VIVIENDAS EN EL EDIFICIO 16.00
CAJONES REQUERIDOS DE ACUERDO A NORMA 4.00 4
COSTOS DEL PROYECTO
TERRENO S 3,990,000.00
GASTOS NOTARIALES E ITP $ 124,793.69
COSTO DE CONSTRUCCION $ 17,879,234.69
COSTO DE ASESORIAS DE ESPECIALISTAS $ 1,430,338.78
TRAMITES Y PERMISOS $ 1,251,546.43 SECCION ESQUEMATICA DE NIVELES CONSTRUIDOS
VENTAS Y MERCADOTECNIA $ 1,162,150.25
UTILIDAD DEL DESARROLLADOR 6 INVERSIONISTAS S 2,681,885.20
COSTOS TOTALES $ 28,519,949.04 —
CUADRO DE CONSTRUCCION
M2 .
CONSTRUID 3 L
0s £
M CONSTRUIDOS CIRCULACIO [M2 CONSTRUIDOS i i P
DEPARTAMENTOS NES ESTACIONAMIENTOS H |
N-1 67.60 2
N1 120 12.96 |
N2 120 12.96 —
N3 120 12.96 }“
N4 120 12.96
N5 120 12.96
N6 120 12.96
N7 120 12.96 [ TOTAL CONSTRUCCION |
N8 60 12.96 [ 1071.28 |
N9
N10 [ TOTAL CUS |
TOTAL 900 103.68 67.60 [ 1003.68 |
PRECIOS DE VENTA DE LAS UNIDADES DE VIVIENDA
PRECIO POR M2 VENDIBLE $ 31,688.83
PRECIO VIVIENDAS DE 90 m $0.00 Rango de precio objetivo por vivienda
PRECIO VIVIENDAS DE 70 m $0.00 $1,020,000.00
PRECIO VIVIENDAS DE 60 m $2,851,994.90 $2,040,000.00
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co1
Calzada Independencia 4174c

ZONA
[

CARACTERISTICAS ARQUITECTONICAS Y NORMATIVAS DEL PROYECTO

SUPERFICIE ESCRITURAS

cos

cus

Icus

ALTURA MAXIMA

GEOMETRIA DEL TERRENO

MEDIDAS DE FRENTE Y FONDO DEL TERRENO

CAJONES DE ESTACIONAMIENTO

1146.16 m2
0.8
4.8
1.6
RESULTANTE m
RECTANGULAR COMPUESTA
29.39X44.61 m
0.25 por vivienda con
posibilidad de reduccion 50%

PLANO ESQUEMATICO DE PREDIO Y

SUPERFICIE CONSTRUIBLE

7 §

REST. FRONTAL om
REST. LATERAL om T
REST. POSTERIOR 3m
RETRANQUEO NA
AREA DE DESPLANTE DESPUES DE RESTRICCIONES Y COS 916.93 m2
AREA DE ACUERDO A CUS +ICUS 7335.424 m2
NUMERO DE NIVELES RESULTANTES 8.00 8.00 niveles / \
ALTURA RESULTANTE DE LA EDIFICACION 24'm [
AREA DE CIRCULACION POR NIVEL* 10% 91.69 m2
AREA RESULTANTE PARA DEPARTAMENTOS EN NIVELES
TODOS LOS NIVELES 8 825.24 m2
TOTALES POR TIPOLOGIA
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 70m?2 por nivel 11.79 11 88 88
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 90m2 por nivel 0 0
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 60m2 por nivel 13.75392 1 8 8
TOTAL DE VIVIENDAS EN EL EDIFICIO 96.00
CAJONES REQUERIDOS DE ACUERDO A NORMA 24.00
COSTOS DEL PROYECTO
TERRENO $ 22,500,000.00
GASTOS NOTARIALES E ITP $754,464.14
COSTO DE CONSTRUCCION $128,829,399.00
COSTO DE ASESORIAS DE ESPECIALISTAS $10,306,351.92
TRAMITES Y PERMISOS $9,018,057.93
VENTAS Y MERCADOTECNIA $8,373,910.93
UTILIDAD DEL DESARROLLADOR 6 INVERSIONISTAS $19,324,409.85
COSTOS TOTALES $199,106,593.78 SECCION ESQUEMATICA DE NIVELES
CONSTRUIDOS
CUADRO DE CONSTRUCCION
M2
CONSTRU
1IDOS
M CONSTRUIDOS CIRCULAC M2 CONSTRUIDOS
DEPARTAMENTOS IONES __ |ESTACIONAMIENTOS
N-1 405.60 H
N1 830 91.69 i
N2 830 91.69 ]
N3 830 91.69
N4 830 91.69
N5 830 91.69
N6 830 91.69
N7 830 91.69 [ TOTAL CONSTRUCCION |
N8 770 91.69 [ 7719.14 |
N9
N10 [ TOTAL CUS |
TOTAL 6580 733.5424 405.60 [ 7313.5424 |
PRECIOS DE VENTA DE LAS UNIDADES DE VIVIENDA
PRECIO POR M2 VENDIBLE S 30,259.36
PRECIO VIVIENDAS DE 90 m2 $0.00 Rango de precio objetivo por vivienda
PRECIO VIVIENDAS DE 70 m2 $2,118,155.25 $1,020,000.00
PRECIO VIVIENDAS DE 60 m2 $2,723,342.47 $2,040,000.00
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TERRENO D 01 ZONA
Francisco Gémez de Mendiola 1038 D

CARACTERISTICAS ARQUITECTONICAS Y NORMATIVAS DEL PROYECTO

SUPERFICIE ESCRITURAS 124 m2 PLANO ESQUEMATICO DE PREDIO Y
COos 0.8 SUPERFICIE CONSTRUIBLE
Cus 4.8 =

ICUS 1.6 160

ALTURA MAXIMA RESULTANTE m

GEOMETRIA DEL TERRENO RECTANGULAR

MEDIDAS DE FRENTE Y FONDO DEL TERRENO 5.3x26.5 m

0.25 por vivienda con
posibilidad de reduccién

CAJONES DE ESTACIONAMIENTO 50%

REST. FRONTAL om

REST. LATERAL om e

REST. POSTERIOR 3m 09.20m2
RETRANQUEO NA

AREA DE DESPLANTE DESPUES DE RESTRICCIONES Y

COos 99.20 m2

AREA DE ACUERDO A CUS + ICUS 793.6 m2

NUMERO DE NIVELES RESULTANTES 8.00 8.00 niveles

ALTURA RESULTANTE DE LA EDIFICACION 24 m

AREA DE CIRCULACION POR NIVEL* 10% 9.92 m2 —530—

AREA RESULTANTE PARA DEPARTAMENTOS EN

NIVELES TODOS LOS NIVELES 8 89.28 m2
TOTALES POR TIPOLOGIA
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 70m2 por nivel 1.28 1 8 8
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 90m2 por nivel 0 0
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 60m2 por nivel 1.488 0 0
TOTAL DE VIVIENDAS EN EL EDIFICIO 8.00
CAJONES REQUERIDOS DE ACUERDO A NORMA 2.00
SECCION ESQUEMATICA DE NIVELES
COSTOS DEL PROYECTO CONSTRUIDOS
TERRENO $ 2,950,000.00
GASTOS NOTARIALES E ITP $89,574.40 =
COSTO DE CONSTRUCCION $11,234,771.14
COSTO DE ASESORIAS DE ESPECIALISTAS $898,781.69
TRAMITES Y PERMISOS $786,433.98
VENTAS Y MERCADOTECNIA $730,260.12
UTILIDAD DEL DESARROLLADOR 6 INVERSIONISTAS $1,685,215.67
COSTOS TOTALES $18,375,037.00 §
w
=
CUADRO DE CONSTRUCCION Z
Hoe
M2 2 2
CONSTRU &
IDOS 3
M CONSTRUIDOS CIRCULAC [M2 CONSTRUIDOS 2
DEPARTAMENTOS IONES  |ESTACIONAMIENTOS *
N-1 33.80
N1 70 9.92
N2 70 9.92
N3 70 9.92
N4 70 9.92 -
N5 70 9.92
N6 70 9.92
N7 70 9.92 [ TOTAL CONSTRUCCION |
NS 70 9.92 [ 673.16 |
N9
N10 [ TOTAL CUS |
TOTAL 560 79.36 33.80 [ 639.36 |
PRECIOS DE VENTA DE LAS UNIDADES DE VIVIENDA
PRECIO POR M2 VENDIBLE $ 32,812.57
PRECIO VIVIENDAS DE 90 m2 $0.00 Rango de precio objetivo por vivienda
PRECIO VIVIENDAS DE 70 m2 $2,296,879.62 $1,020,000.00
PRECIO VIVIENDAS DE 60 m2 $0.00 $2,040,000.00
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TERRENO E 01 ZONA
Acuarelas 67 Manantial E

CARACTERISTICAS ARQUITECTONICAS Y NORMATIVAS DEL PROYECTO

SUPERFICIE DE CARTOGRAFIA 113.92 m2 PLANO ESQUEMATICO DE PREDIO Y SUPERFICIE
cos 0.8 CONSTRUIBLE
cus 2
ICUs 0
ALTURA MAXIMA RESULTANTE m
GEOMETRIA DEL TERRENO RECTANGULAR
MEDIDAS DE FRENTE Y FONDO DEL TERRENO m
0.25 por vivienda con
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO posibilidad de reduccién 50%
REST. FRONTAL 25 m
REST. LATERAL om
REST. POSTERIOR 3m
RETRANQUEO NA
AREA DE DESPLANTE DESPUES DE RESTRICCIONES Y COS 75.21 m2
AREA DE ACUERDO A CUS + ICUS 227.84 m2
NUMERO DE NIVELES RESULTANTES 3.03 3.00 niveles
ALTURA RESULTANTE DE LA EDIFICACION 9m
AREA DE CIRCULACION POR NIVEL* 10% 7.52 m2
AREA RESULTANTE PARA DEPARTAMENTOS EN NIVELES
TODOS LOS NIVELES 3 67.69 m2
TOTALES POR TIPOLOGIA
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 70m2 por nivel 0.97 0 0 0
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 90m2 por nivel 0 0
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 60m2 por nivel 1 3 3
TOTAL DE VIVIENDAS EN EL EDIFICIO 3.00
CAJONES REQUERIDOS DE ACUERDO A NORMA 0.75 1
COSTOS DEL PROYECTO
TERRENO $ 2,599,999.00
GASTOS NOTARIALES E ITP $78,724.36
COSTO DE CONSTRUCCION $3,662,749.68 T ¢
COSTO DE ASESORIAS DE ESPECIALISTAS $293,019.97 I 1
TRAMITES Y PERMISOS $256,392.48 O
VENTAS Y MERCADOTECNIA $238,078.73 i
UTILIDAD DEL DESARROLLADOR 6 INVERSIONISTAS $549,412.45 ~ 3
‘ o
COSTOS TOTALES $7,678,376.68 3.00 59
CUADRO DE CONSTRUCCION ‘ e
M2 et 1
CONSTRU -
IDOS 2
M CONSTRUIDOS CIRCULAC [ M2 CONSTRUIDOS 1
DEPARTAMENTOS IONES __|ESTACIONAMIENTOS T
N-1 16.90
N1 60 7.52
N2 60 7.52
N3 60 7.52
N4
N5
N6
N7 [ TOTAL CONSTRUCCION |
NS [ 219.46 |
N9
N10 [ TOTAL CUS |
TOTAL 180 22.563 16.90 [ 202.563 |

PRECIOS DE VENTA DE LAS UNIDADES DE VIVIENDA

PRECIO POR M2 VENDIBLE S 42,657.65

PRECIO VIVIENDAS DE 90 m2 $0.00 Rango de precio objetivo por vivienda
PRECIO VIVIENDAS DE 70 m2 $0.00 $1,020,000.00
PRECIO VIVIENDAS DE 60 m2 $3,839,188.34 $2,040,000.00
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TERRENO

FO1 ZONA
Av. Colén 792C F
CARACTERISTICAS ARQUITECTONICAS Y NORMATIVAS DEL PROYECTO
SUPERFICIE ESCRITURAS 1700 m2 PLANO ESQUEMATICO DE PREDIO Y SUPERFICIE
cos 0.8 CONSTRUIBLE
cus 3
Icus 1 —————
ALTURA MAXIMA 24 m \ e |
GEOMETRIA DEL TERRENO REGULAR COMPUESTO \\ 1
MEDIDAS DE FRENTE Y FONDO DEL TERRENO 14X33 m || 1seom2 |
0.25 por vivienda con \ | (|
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO posibilidad de reduccién 50% \ \ {r =
REST. FRONTAL om J.
REST. LATERAL om J
REST. POSTERIOR 3m 2
RETRANQUEO TIPO B ——
AREA DE DESPLANTE DESPUES DE RESTRICCIONES Y COS 1360.00 m2
AREA DE ACUERDO A CUS + ICUS 6800 m2
NUMERO DE NIVELES RESULTANTES 5.00 5.00 niveles
ALTURA RESULTANTE DE LA EDIFICACION 15 m
AREA RESULTANTE EN NIVELES CON RETRANQUEO (5M HACIA ATRAS X
TODO EL FRENTE DEL PREDIO) 1290.00 m2
AREA DE CIRCULACION POR NIVEL* 10% 136.00 m2
AREA RESULTANTE PARA DEPARTAMENTOS EN NIVELES 1,2,3Y 4 4 1224.00 m2 TOTALESFORTIEOLOGIA
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 70m2 por nivel 17.49 17 68 68
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 95m2 por nivel 13.60 0 0
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 60m2 por nivel 20.40 0 19
AREA RESULTANTE PARA DEPARTAMENTOS EN NIVELES 5 1 1154.00 m2
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 70m2 por nivel 16.48571 0
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 95m2 por nivel 12.82222 0
TOTAL DE VIVIENDAS FACTIBLES DE 60m2 por nivel 19.23333 19 19
TOTAL DE VIVIENDAS EN EL EDIFICIO 87.00
CAJONES REQUERIDOS DE ACUERDO A NORMA 2175 22
COSTOS DEL PROYECTO
TERRENO $16,150,000.00 SECCION ESQUEMATICA DE NIVELES CONSTRUIDOS
GASTOS NOTARIALES E TP $538,564.14
COSTO DE CONSTRUCCION $116,022,761.28
COSTO DE ASESORIAS DE ESPECIALISTAS $9,281,820.90 F -
TRAMITES Y PERMISOS $8,121,593.29 i | ‘
VENTAS Y MERCADOTECNIA $7,541,479.48 L,
UTILIDAD DEL DESARROLLADOR 6 INVERSIONISTAS $17,403,414.19 ‘
COSTOS TOTALES $175,059,633.29
CUADRO DE CONSTRUCCION
M2
CONSTRU
1DOS
M CONSTRUIDOS CIRCULAC M2 CONSTRUIDOS
DEPARTAMENTOS IONES ___|ESTACIONAMIENTOS
N-1 371.80
N1 1190 136.00
N2 1190 136.00
N3 1190 136.00
N4 1190 136.00
NS 1140 136.00
N6
N7 [ TOTAL CONSTRUCCION |
NS | 6951.80 |
N9
N10 [ TOTAL CUS |
TOTAL 5900 630 371.80 | 6580 |
PRECIOS DE VENTA DE LAS UNIDADES DE VIVIENDA
PRECIO POR M2 VENDIBLE $ 29,671.12
PRECIO VIVIENDAS DE 90 m2 $0.00 Rango de precio objetivo por vivienda
PRECIO VIVIENDAS DE 70 m2 $2,076,978.70 $1,020,000.00
PRECIO VIVIENDAS DE 60 m2 $1,780,267.46 $2,040,000.00

Analisis del modelo de produccion de vivienda para hogares de ingresos medios en la ZMG -

Pag. 95



ITESO, Universidad
% 4 Jesuita de (Juadahjam

SCHOOL OF BUSINESS

5.3 Analisis de las corridas financieras

A partir del analisis de la informacion concentrada, se identificaron 5 proyectos que
logran ofrecer al menos una tipologia de vivienda dentro del rango de asequibilidad
definido, todas correspondientes a las unidades de 60m2. Las viviendas de 70m2 y
de 90 m* no resultaron asequibles en ningun caso y tampoco se logré algun
proyecto por debajo del precio objetivo para la poblacion de nivel socioeconémico
C-.

Para tener un mayor rango de observacion en la sensibilidad de datos, se introdujo
un parametro adicional de diferenciacion para las viviendas con precio cercano al
umbral maximo, es decir, entre $2,040,000 y $2,100,000.
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PRECIO VIVIENDAS DE 90 m2 |PRECIO VIVIENDAS DE 70 m2 |PRECIO VIVIENDAS DE 60 m2 m

MS
A03 I
T 5
A05 I
06
YA s
A08
AT s
A10 |5
A11 I
A12 I
Bo1 I
802 I
803 I
Boa I
Bos I
Bos I
co1 I
co2__ I
cos &
CYTE s
CYTEM $
D03 I
Dos I
Eo1 I
E02 I
Eo3 I
Fo1 I
Fo2 I
Fo3 I
Foa I

PRECIO MAXIMO DE VIVIENDA
VIVIENDAS CON PRECIO CERCANO AL UMBRAL

Tabla 18. Recopilacion de corridas financieras concentrando precios por tipologia de viviendas

3,265,900.05

3,799,824.83
3,562,459.11

3,030,804.01

R Y Y Y Y Y Y Y Y Y Y Y Y Y Y Y Y Y YV Y Y Y RV R V)

3,039,263.96
2,092,482.31
2,771,919.66
2,540,144.48
2,670,560.55
2,686,823.77
2,428,241.07
2,170,512.76
2,770,801.53
2,996,140.20
2,124,013.84
2,123,455.39
2,567,320.56
2,118,257.10
2,145,176.38
2,357,292.01
2,118,155.25
2,733,799.51
2,141,987.22
2,296,879.62
2,051,250.80
2,624,017.33
2,265,489.91
2,076,978.70
2,231,334.30
3,261,177.76
3,177,948.00

v v v v v n

RV T T Vo Ve Ve S Ve T Ve Vo S T Ve A Ve S Ve ¥ Y R Vo VoV R T VA VR

v n

2,375,931.14

2,289,051.90

2,533,216.55

1,820,583.29
2,851,994.90

2,723,342.47
3,514,885.08
1,835,989.05
3,764,186.78
1,758,214.97
2,249,157.71
3,839,188.34
2,912,772.75
4,876,939.93
1,780,267.46
1,912,572.26

2,040,000.00
2,100,000.00

60
5
16

16
35
10
13

24

R88EELLS

104
56

30
100

12
87
85

NO ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
ASEQUIBLE
ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
NO ASEQUIBLE
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Costo por unidad de vivienda por predio y tipologia
5 Tipologia
- 60m2
70m2
- 90m2

w

B cefenoap el

CHEEEHE || .....

M L > f d X O OO D D> DD PO L DD DD DO >
L S S PR RSP E S S PSS

N

Precio (millones de $)

“70\?

Clave del predio

Grdfica 6. Precio por unidad habitacional en cada predio de estudio vs. niveles de asequibilidad

Se hizo una comparativa transversal por zona para revisar posibles patrones a
identificar. En esta se observa que la mayor cantidad de viviendas asequibles o
cercanas a al umbral se encuentran en la zona F, sin embargo el precio promedio
por m2 de vivienda de esta misma zona, es mas elevado que el promedio y la
mediana de todas las zonas, lo que nos indica que el factor geografico no resulta
determinante en la asequibilidad de las viviendas sino quiza algo mas inherente a
la geometria del terreno o el costo del predio, ya que, como se observo en el grafico
5 del capitulo 5.1, el valor econémico de los predios tampoco guarda mucha
uniformidad entre las zonas de estudio. De igual manera observamos en la tabla 19
que el COS permanece constante, mientras que el CUS mas alto se encuentra en
las zonas B y C, evidenciando que una densidad mayor de construccion no es por

si misma una cualidad que abone a la asequibilidad.
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. . Viviendas de| % viviendas
Precio promedio

CUS + ICUS 5 Total Viviendas |% viviendas precio cercanas al
por m*de

PROMEDIO | PROMEDIO Viviendas | Asequibles | asequibles | cercano al umbral de

iviend
vivienda Umbral asequibilidad

A 0.8 5.0 S 37,198.00 201 8 4.0% 60 29.9%
B 0.8 6.1 5 32,213.62 59 0 0.0% 0 0.0%
C 0.8 5.9 5 33,304.49 256 3 1.2% 0 0.0%
D 0.8 5.4 S 35,356.60 146 0 0.0% 30 20.5%
E 0.8 2.8 S 43,070.00 24 0 0.0% 0 0.0%
B 0.8 33 S 41,287.91 178 36 20.2% 68 38.2%

Tabla 19. Comparativa de viviendas asequibles por zona.

A continuacion se realiz6 un analisis que cruzé variables como tamafo de la
superficie del terreno, cantidad de viviendas factibles segun la normativa urbana y
el costo del suelo. El objetivo de este cruce fué evaluar la sensibilidad de las
variables en el precio promedio final de las viviendas mediante el calculo de Beta.

Los resultados se presentan a continuacion mediante graficas y su descripcion.

Relacién entre superficie del terreno y precio por unidad (60 y 70 m?)

@03 Tipologia
B 60m?2
B=- 467 70m2
Il Tendencia
™~ F01
- &Joz
°
3 35F
c
= t
E AL,y
H 3.0F o &2
B £ p10 co1 co2
5 o b D04
- 09
5251 n Yo
° Qél.Aos F02 pos pese
v} AWz, | umbral
8 ____________________________________ AQ PO3—————mmmmmmme - @O &anea umbral
L € 0 —
o2 P o« ..FFM
1.5
I O Limite C-
250 500 750 1000 1250 1500 1750

Superficie del terreno (m?)
Grdfica 7. Relacion entre superficie del terreno, y precio de las viviendas por tipologia.
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En la grafica 7, donde se analiza la inferencia del tamafio de los predios, se observa
que los terrenos pequefios, menores a 300m2, concentran la mayor cantidad de
viviendas fuera del rango de asequibilidad. Ademas, la linea de tendencia muestra
una pendiente negativa (B < 0), lo que indica que, a medida que aumenta la
superficie del terreno, el precio por unidad habitacional tiende a disminuir
ligeramente. La magnitud de la beta permite interpretar esta sensibilidad: por cada
1m? adicional de superficie, el precio final por unidad se reduce en
aproximadamente $467, lo cual indica que el tamafio del predio ejerce un efecto
atenuador, pero de muy baja intensida. La dispersion de los datos alrededor de la
linea de tendencia evidencia que esta relacion es marginal y que la superficie del

terreno, por si misma, no constituye un determinante estructural de la asequibilidad.

Relacién entre costo de suelo por m? y precio por unidad (60 y 70 m?2)

EO1

B=16.21

3.5

FO03

o of

3.0

@
(]
°
" B 01
4]
S oc
= o° % —
E et A09 Tipologia
=251 . 60m?2
% 70m2
°
= D04 —— Tendencia
g 777777 T i e T Egrc{ang al umbral
g _ [ Lo .t O S X imite
o 2.0f ==
§ F R0
a
1.5¢
0 Cimite C-
10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000

Costo de suelo por m? ($)

Grdfica 8. Relacion entre el costo del terreno y precio de las viviendas por tipologia.
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La grafica 8, que analiza la relacion del costo del suelo, presenta una pendiente

ascendente (B > 0) indicando que, a medida que aumenta el costo del suelo por

metro cuadrado, también se incrementa el precio de venta por unidad habitacional.

La beta del modelo se puede interpretar como sigue: por cada $10,000 adicionales

por m? en el costo del terreno, el precio final de la vivienda aumenta

aproximadamente en $162,000, reflejando el peso estructural del suelo dentro de

la formacion del precio. No obstante, la dispersion de los datos en torno a la recta

de tendencia evidencia que el valor del suelo, aunque determinante, no es el unico

factor influyente; intervienen también otras variables relevantes como los costos

de construccion, o los gastos operativos y administrativos.

B=-17,820
Relacién entre total de viviendas y precio por unidad (60 y 70 m?)
@03 Tipologia / Linea
s 60m2
—_ 70m2
o N N
o HEEl Tendencia lineal
°
§ 050l oy
2 35¢ @ co2
£ F83
= L ALy
3.0
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Total de viviendas por predio

Gradfica 9. Relacion entre cantidad de viviendas por proyecto y precio por tipologia de vivienda

La relacién entre el numero total de viviendas factibles en cada predio y el precio

por unidad (grafica 9) muestra una pendiente negativa (8 < 0), lo que indica que los
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predios con mayor capacidad edificatoria tienden a generar precios ligeramente
menores por vivienda. La magnitud de la beta, sin embargo, es reducida: por cada

unidad adicional permitida, el precio disminuye en aproximadamente $7,820.

El analisis conjunto de las tres graficas revela que el costo del suelo es la unica
variable que muestra una relacion significativa con el precio final de la vivienda, tal
como se observa en la magnitud y direccion de su beta, lo que corrobora la hipétesis
de su papel como componente estructural en la formacion del valor inmobiliario. En
contraste, las otras dos variables analizadas, la cantidad total de viviendas
factibles y la superficie del predio, presentan betas de baja intensidad, cuyos
efectos sobre el precio unitario son marginales incluso frente a variaciones amplias

en Sus rangos.

Estos resultados permiten inferir que la sensibilidad mas significativa no esta
necesariamente asociada a los factores fisicos o normativos del predio en cuanto a
desarrollo urbano, sino a los costos operativos y comerciales asociados a la
ejecucion del proyecto. Es decir, variables como el costo de construccion, el costo
de ventas y mercadotecnia, la utilidad del constructor, asi como los gastos
notariales y de asesorias especializadas, pueden tener un impacto mucho mas
directo sobre el precio final por unidad. Es importante recordar que estas variables
fueron definidas previamente como independientes (etapa 2 de la metodologia), sin
embargo su analisis es clave para comprender con mayor profundidad los margenes

de maniobra disponibles para producir vivienda asequible.

En este sentido, se realizaron exploraciones de sensibilidad en las variables
mencionadas mediante la modificacion de los datos iniciales de las corridas
financieras, cuyos resultados se plasman en el apartado siguiente.
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5.4 Exploraciones de diferencias en las variables de costo

Esta seccion explora el impacto de eliminar o disminuir componentes especificos
del costo operativo y administrativo sobre el precio final de las viviendas ofertadas.
En particular, se analizan las implicaciones de cuatro variables clave: la comision
de ventas y mercadotecnia (cuyo porcentaje es el mismo que el pago de impuestos
y servicios), la utilidad del desarrollador, el costo de construir cajones de
estacionamiento y el costo del predio, con el fin de evaluar su peso relativo dentro
de la estructura financiera del proyecto. Si bien estas exploraciones no representan
escenarios reales todavia, su analisis aporta valor en la evaluacion de su peso

relativo en la estructura financiera y los niveles de asequibilidad alcanzados.

Sin estacionamiento Sin comisidn de ventas 6 sin pago de impuestosy servicios
$ - 8 2,916,473.86 $ - B 2,945,709.60
$ $ 1,942,125.70 $ - $ $ 2,001,001.27 $ -
$ - B 2,771,919.66 $ 2,375,931.14 $ - B 2,679,591.13 $ 2,296,792.40
$ 3,115,543.45 $ 2,423,200.46 $ = $ 3,148,628.41 $ 2,448,933.21 $ -
$ $ 2,507,382.83 $ 2,149,185.29 $ $ 2,572,488.62 $ 2,204,990.25
$ $ 2,532,822.15 $ $ $ 2,590,795.15 $
$ $ 2,235,739.05 $ $ $ 2,331,811.06 $
$ 2,051,028.75 $ 2,079,859.63

$ 3,673,055.20 $ -8 2,448,703.47 $ 3,683,675.90 $ -8 2,455,783.93
$ 3,422,457.64 $ 2,661,911.50 $ $ 3,446,442.11 $ 2,680,566.09 $
$ $ 2,864,675.40 $ - $ $ 2,902,977.63 $ -
$ $ 1,992,451.81 $ 1,707,815.84 $ $ 2,032,539.31 $ 1,742,176.55
$ $ -8 2,697,993.29 $ $ -8 2,735,779.88
$ $ 2,027,204.38 $ $ $ 2,034,255.74 $
$ $ 2,471,069.55 $ $ B 2,477,883.30 $
$ $ 2,022,006.09 $ $ $ 2,029,187.62 $
$ - $ 2,019,879.21 $ $ - B 2,054,702.06 $
$ 2,886,427.50 $ 2,244,999.16 $ - $ 2,910,052.36 $ 2,263,374.06 $ -
$ $ 2,019,856.35 $ 2,596,958.16 $ $ 2,029,071.09 $ 2,608,805.69
$ $ 2,636,479.04 $ 3,389,758.77 $ $ 2,644,71068 $ 3,400,342.31
$ $ 2,044,99391 $ 1,752,851.93 $ $ 2,052,383.26 $ 1,759,185.65
$ $ 2,200,628.62 $ - $ $ 2,205,597.11 $ -
$ $ -8 3,640,435.48 $ $ -8 3,648,107.86
$ $ 1,948,583.06 $ 1,670,214.05 $ $ 1,960,118.35 $ 1,680,101.45
$ $ 2,524,201.47 $ 2,163,601.26 $ $ 2,534,817.09 $ 2,172,700.36
$ $ -8 3,646,686.32 $ $ -8 3,720,148.98
$ $ 2,130,738.50 $ 2,739,520.93 $ $ 2,174,782.35 $ 2,796,148.74
$ $ - S 4,732,563.42 $ $ -8 4,761,582.46
$ $ 1,976,486.12 $ 1,694,130.96 $ $ 1,987,503.52 $ 1,703,574.45
$ $ 2,132,252.38 $ 1,827,644.90 $ $ 2,141,770.87 $ 1,835,803.60
$ $ 3,132,843.08 $ $ $ 3,169,723.48 $
$ $ 3,049,613.33 $ $ $ 3,086,623.90 $

TOTAL VIVIENDAS DENTRO DE LOS PARAMETROS DE ASEQUIBILIDAD TOTAL VIVIENDAS DENTRO DE LOS PARAMETROS DE ASEQUIBILIDAD
PRECIO MAXIMO NIVEL SE C 8 5 PRECIO MAXIMO NIVEL SE C 7 5
PRECIO CERCANO AL UMBRAL 2 PRECIO CERCANO AL UMBRAL 3
PRECIO MAXIMO NIVEL SE C- PRECIO MAXIMO NIVEL SE C-

Tabla 20. Exploracion de costos sin estacionamiento y sin comision de ventas o pago de impuestos y servicios
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En la tabla 21 izquierda, se presentan los resultados de la exploracién de eliminar

los cajones de estacionamientos en los predios donde son legalmente requeridos,

a través de disolver su costo de construccién. En ese supuesto se obtienen 13

viviendas de 70m2 dentro del rango de asequibilidad para el nivel socioecondémico

C, mientras que surgen otros dos proyectos dentro del precio cercano al umbral.

En la tabla 21, derecha, se observan los resultados de elimar el costo relativo a la

comision de ventas que, segun los parametros investigados previamente,

corresponde a un porcentaje del 6.5% del costo total de la construccién, bastante

cercano al 7% del valor total del costo de tramites gubernamentales e impuestos.

En este supuesto se obtienen 13 tipologias dentro del rango de asequibilidad y 3

cercanas al umbral.

Topando precio de terreno

PRECIO VIVIENDAS DE 90 m2 PRECIO VIVIENDAS DE 70 m2 PRECIO VIVIENDAS DE 60 m2

$ -8

2,734,510.35

TR Y Y 7 SRS

2,765,043.02
2,742,497.11

2,890,129.17

B Y Y Y Y Y Y Y S S 7 SV RY SRV SRY SR SiEY A7 IV A7 SRV SIRY SRV e Y

B Y Y Y Y N7 SR Y SRY SR LY SR SV SRY SRV 7 SRV Y SRS

$

TOTAL VIVIENDAS DENTRO DE LOS PARAMETROS DE ASEQUIBILIDAD

PRECIO MAXIMO NIVELSE C
PRECIO CERCANO AL UMBRAL
PRECIO MAXIMO NIVEL SE C-

Tabla 21. Exploracion topando costo del terreno y disminuyendo la utilidad del desarrollador o inversionistas
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2,257,255.64
2,046,451.83
2,227,100.40
2,126,841.38
2,407,739.67
2,349,772.57
2,210,084.38
2,051,192.21

2,133,053.30
2,242,705.27
2,122,975.39

2,062,564.28
2,072,743.81
1,982,262.65
2,012,048.51
2,247,878.24
2,009,340.61
2,010,036.58
2,118,644.76
2,092,483.87

2,138,360.20
2,095,945.71

2,268,497.00

2,108,261.58
2,114,186.40
2,385,009.76
2,386,060.00

4
6

L7 SRV 7 SV SRS

B Y Y Y S SV Y Y Y SRV SRY S SV 7 S Y

$

1,908,943.20

2,063,776.86

1,843,362.01

1,819,693.19
2,440,226.90

2,583,437.93
2,584,332.75
1,815,981.22

2,642,302.85
1,832,880.17
1,796,524.89
3,144,872.22
2,916,639.00
2,776,627.43
1,807,081.36
1,812,159.77

Reduciendo utilidad

PRECIO VIVIENDAS DE 90 m2 PRECIO VIVIENDAS DE 70 m2 PRECIO VIVIENDAS DE 60 m2

3,050,822.91

LT RV Y SV Y SRS

3,586,806.75
3,349,683.00

2,809,344.50

B Y Y Y 7 Y S 7 Y Q7 Y S 7 SR 7 7 SV A7 SRV RY SRV ¥

B Y Y Y Y Y Y Y Y 7 SRY SR SIEY SR SV Y SRV 7 S

$

TOTALVIVIENDAS DENTRO DE LOS PARAMETROS DE ASEQUIBILIDAD

PRECIO MAXIMO NIVELSE C 10
PRECIO CERCANO AL UMBRAL 2
PRECIO MAXIMO NIVEL SE C-

2,967,299.07
1,924,705.34
2,602,588.38
2,372,862.26
2,490,695.84
2,510,706.50
2,251,387.65
2,004,254.19

2,605,309.00
2,825,279.29
1,956,248.81

1,959,862.50
2,403,291.91
1,954,902.96
1,979,245.75
2,185,045.73
1,954,774.18
2,570,409.89
1,977,652.82
2,129,466.75

1,884,113.15
2,460,423.36

2,099,131.52

1,912,880.49
2,067,074.24
3,093,449.87
3,010,458.86

LT RV Y SV Y SRS

B Y Y Y Y R Y Y SV Y SRV NP7 S 7 Y SRV

$

2,230,790.04

2,134,882.15

2,391,204.50

1,676,784.70
2,638,855.61

2,513,281.09
2,203,208.47
1,695,130.99

3,551,297.09
1,614,954.13
2,108,934.31
3,620,869.18
2,698,883.38
4,665,373.39
1,639,611.85
1,771,777.92
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En el tercer ejercicio (tabla 22, izquierda), se analiza el escenario donde pudiera
estar topado el costo por metro cuadrado de terreno a $12,000.00. En este
escenario se identifican en total 12 viviendas dentro del rango de asequibilidad y 7
dentro del umbral.

Por ultimo, en la tabla 22, derecha, se analiza el impacto de reducir la utilidad en el
desarrollo como componente dentro del costo por metro cuadrado de
construccion. Este escenario parte del supuesto que el desarrollador asume
directamente la ejecucién del proyecto y, por lo tanto, obtiene unicamente el
rendimiento final del desarrollo sin generar una utilidad adicional en la etapa de
obra. Para generar este calculo, se reduce la ganancia de la etapa de obra de un
15% a un 8%, considerando que aun se deben costear gastos y sueldos
administrativos e indirectos, pero que la utilidad se cobra hasta la terminacion y
venta del proyecto. Ademas, a la utilidad final del desarrollador, también se le
restaron 5 puntos porcentuales, para quedar en un 10%, es decir, 1.4 puntos
porcentuales por arriba del rendimiento a la fecha de cetes.

El concentrado de resultados de estas exploraciones se presenta en la siguiente
tabla:

Tipologias de viviendas con | Tipologias de viviendas con | Tipologiasde viviendascon Total de viviendas
precio debajo del nivel SEC | precio cercano al umbral | precio debajo del nivel SEC-| debajo del umbral
5 3 0 8

12 3 0 15
12 7 0 19
15 2 0 17
29 3 0 32

Tabla 22. Comparativa de resultados en exploraciones
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El analisis comparativo entre escenarios confirma que, dentro del conjunto de
variables que inciden en la asequibilidad de las viviendas, el costo del suelo sigue
siendo la de mayor sensibilidad. Esto se comprueba al observar que, en el
escenario denominado “Topando precio de terreno”, el numero de tipologias que
caen dentro del rango asequible (por debajo del nivel SE C) asciende a 19,
superando de manera significativa a los escenarios donde se modifican otros

parametros.

En contraste, la eliminacion del costo por estacionamiento o de las comisiones de
venta, impuestos y servicios genera un impacto menor, manteniendo el numero
total de tipologias asequibles en 15. La reduccion en la utilidad del

desarrollador incrementa bastante el resultado a 17 tipologias, aunque sin
alcanzar la magnitud del efecto derivado de la reduccion del precio del terreno.

El escenario combinado (sin estacionamiento, sin pago de impuestos y servicios, y
topando precio de terreno) muestra el efecto mas extremo, con 32 tipologias
clasificadas como asequibles. Estos resultados confirman la influencia critica del
valor del suelo y su interaccion con otros factores que dependen principalmente de
las regulaciones gubernamentales. En contextos de mercado como la ZMG, la
negociacion en el precio de adquisicion del suelo o su compensacion mediante
incentivos publicos (como exenciones, subsidios o reducciones en derechos y
contribuciones municipales) puede tener un efecto mas relevante sobre la
asequibilidad que las estrategias marginales de optimizacién en los costos directos

de construccion.

Cabe destacar que ninguno de los escenarios logra generar tipologias con precios
por debajo del nivel SE C-, lo cual sugiere que, bajo las condiciones actuales del
mercado, ese rango resulta practicamente inalcanzable sin la intervencion de

politicas publicas o esquemas de subsidio directo.
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CAPITULO 6
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6. Discusion final

Este capitulo constituye una interpretacion teérica y analitica de los resultados
obtenidos. Su propdsito es vincular los hallazgos del capitulo 5 con la informacién
general del documento, especificamente la teoria expuesta en el capitulo 2,
situandolos en el marco de la economia espacial, la financiarizacion inmobiliaria, la

sustentabilidad urbana y el Desarrollo Orientado al Transporte.
6.1 Sintesis general del estudio

El objetivo del estudio fue analizar los factores microecondmicos que determinan el
precio final de la vivienda en la ZMG, con énfasis en hogares de ingresos medios y
bajo criterios de sustentabilidad urbana. Para ello, se desarrollaron simulaciones
financieras aplicadas a 32 predios reales, previamente seleccionados mediante
analisis geoespacial con el software QGIS y verificados mediante la herramienta
Visor Urbano. Los modelos incluyeron costos de suelo, caracteristicas normativas,
costos de construccidn, honorarios, gastos de ventas y utilidad esperada, lo que
permitié comparar escenarios bajo un mismo criterio metodologico.

Los resultados muestran que el costo del suelo es la variable con mayor incidencia
sobre el precio final de la vivienda. En contraste, variables como superficie del
predio, COS y CUS muestran baja correlacién con el objetivo de la asequibilidad.
Las simulaciones muestran que las unicas tipologias con potencial de ubicarse en
el rango asequible para el nivel socioeconomico C son las de 60 m2; ninguna
tipologia resulta asequible para el nivel C-.
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Variable Sensibilidad Hallazgo principal
Costo del suelo Alta Explica el 42% de la variacién en el

precio final. Es la variable critica.

Superficie del terreno Baja No predice la asequibilidad.

COS/CUs Baja Mayor densidad no garantiza menores
precios.

Cantidad de unidades Baja Aunque influye marginalmente, no

determina la asequibilidad.

Estacionamiento Media Su reducciéon mejora sustancialmente la
accesibilidad.

Comercializacion e Media Su eliminacién mejora varios casos,

impuestos pero no resuelve el problema
estructural.

Utilidad del desarrollador Media Ajustarla ayuda, pero no genera

asequibilidad generalizada.

Tabla 23. Resumen de hallazgos en los factores de sensibilidad. Elaboracion propia.

6.2 Conclusiones por eje de andlisis

6.2.1 Valor del suelo y asequibilidad de la vivienda

Los datos del estudio confirman que el valor del suelo es la variable mas critica para
el costo final dentro del modelo de produccion habitacional. Su alta sensibilidad
coincide con los postulados clasicos de la teoria de la renta de Ricardo y de los
modelos de localizacion de Alonso (Smolka & Goytia , 2019), en los cuales la
escasez y centralidad del suelo elevan su valor econdmico. No obstante, en la ZMG
el comportamiento del precio del suelo se encuentra fuertemente influido por
expectativas especulativas propias de mercados financiarizados. La baja
correlacion entre atributos fisicos del predio y el precio final refuerza esta
interpretacion, indicando que el valor del suelo responde mas a su potencial de
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valorizacion financiera que a caracteristicas de uso o localizacion. EI modelo
hedonico de Rosen (1974) resulta insuficiente para explicar este comportamiento,
pues en el contexto local los atributos fisicos (ubicacion, superficie, accesibilidad)
pierden peso frente a la rentabilidad anticipada del desarrollo, que se describe en el
apartado siguiente.

6.2.2 Rentabilidad y modelo financiero

El anadlisis de sensibilidad evidencia que la utilidad del desarrollador o
inversionistas constituye una variable con peso decisivo en la aproximacion al
umbral de asequibilidad. Aunque su modificacion resulta impracticable en el
ejercicio privado real, su efecto en las simulaciones permite exponer las condiciones
estructurales que definen el funcionamiento del mercado habitacional. En particular,
revela que los proyectos inmobiliarios operan bajo exigencias de rentabilidad que
compiten con instrumentos financieros de bajo riesgo, lo cual restringe severamente
la posibilidad de reducir utilidades de manera discrecional. Una disminucion
sustantiva comprometeria la viabilidad financiera del proyecto o provocaria
el desplazamiento del capital hacia mercados mas estables, tal como se discute en
el esquema de financiarizacion desarrollado en el apartado 2.6.

Esta dinamica se encuentra institucionalizada en el modelo residual de valuacion,
ampliamente utilizado en la practica inmobiliaria en la ZMG. Bajo este enfoque, el
valor del suelo se determina a partir de la utilidad minima aceptable para el
inversionista, calculada una vez descontados los costos directos de construccion,
los gastos de comercializacion y los costos de financiamiento (Instituto de valuacién,
2025). Asi, el valor del terreno no es un dato exdgeno sino el resultado de una
ecuacion donde la rentabilidad esperada actua como componente estructurante.

En consecuencia, el modelo financiero replicado en este estudio reproduce y

sostiene costos adicionales asociados a la légica de maximizacién de rendimientos:

desde la valorizacién anticipada del suelo, que beneficia al propietario incluso antes
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de que exista proyecto, hasta los costos derivados de mantener ritmos de preventa,
cuya incidencia se observa en el ejercicio de eliminar las comisiones de venta. El
propio mecanismo de financiamiento refuerza un circuito de encarecimiento que
incrementa el precio final de la vivienda y limita su asequibilidad.

La exploracion confirma, en suma, que la rentabilidad exigida por el capital no
constituye un parametro marginal, sino un determinante sistémico del precio final de
la vivienda, cuyo peso estructural restringe la capacidad del mercado privado para
producir vivienda asequible sin alteraciones de fondo en el régimen del suelo o sin

instrumentos publicos complementarios.

La decisidn de no explorar la reduccion en honorarios de especialistas o en el costo
directo de construccion, surge de una dimensién ética y laboral poco atendida en
los debates sobre eficiencia constructiva. La narrativa que propone abaratar costos
en el proceso de la produccién de edificios suele ignorar que la mayor parte de éstos
provienen de la mano de obra y servicios profesionales. Reducir estos rubros
implica, casi inevitablemente, precarizar las condiciones laborales de albafiiles,
técnicos y profesionistas. El problema, por tanto, no se resuelve mediante
reducciones aisladas de costos productivos, sino mediante una reconfiguracion
integral que incorpore criterios de justicia laboral, redistribucion econdmica y
reconocimiento del trabajo como componente esencial de la sostenibilidad
habitacional.

6.2.3 Perspectiva de sostenibilidad y politica urbana

Desde la perspectiva de los Objetivos de Desarrollo Sostenible, en particular del
ODS 11, los resultados de este estudio evidencian que la proximidad a corredores
de transporte masivo y la aplicacion de criterios de densificacion orientados al DOT
constituyen elementos necesarios, pero no suficientes, para avanzar hacia ciudades
inclusivas, seguras, resilientes y sostenibles. Si bien estas estrategias responden
directamente a las metas 11.2 y 11.3, su impacto se ve limitado cuando no se
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garantiza simultaneamente la accesibilidad econdmica a la vivienda para todos los
grupos poblacionales. La concentracion de la oferta residencial en zonas con mejor
conectividad y mayores servicios urbanos produce un aumento en la demanda del

suelo que, en ausencia de regulacion, incentiva procesos de desplazamiento.

Tal como se expone en el apartado 2.5, este fendmeno se vincula con dinamicas de
gentrificacion que emergen cuando la redensificacién se desarrolla sin instrumentos
que regulen el mercado inmobiliario o que compensen las desigualdades generadas
por la valorizacion territorial. La exclusién de mas de la mitad de los hogares de la
ZMG del mercado formal de vivienda refuerza esta tendencia, provocando una
creciente presion sobre las zonas periféricas y una sobreocupacion en areas con
menor infraestructura, lo que contraviene directamente la meta 11.1, orientada al

acceso universal a viviendas adecuadas y asequibles.

En este sentido, la planeacion metropolitana enfrenta el reto de armonizar los
esfuerzos de movilidad sustentable con mecanismos efectivos de redistribucion
urbana. La literatura especializada en desarrollo sustentable y ciudad compacta
(Salat, Bourdic, Kamiya y Poyatos Sebastian, 2018) sefiala que la sostenibilidad no
puede reducirse unicamente a la densificacion o a la proximidad al transporte
masivo; requiere, ademas, la disponibilidad de una oferta habitacional diversa que
incluya distintos rangos de precio, tipologia y tamafno, de modo que los beneficios
de la centralidad y la accesibilidad sean socialmente compartidos. Esto implica
transitar de un modelo que promueve densidad por eficiencia territorial a uno que
articule densidad con equidad socioespacial, garantizando que la transicion hacia
una ciudad mas compacta, conectada y resiliente no profundice las desigualdades
existentes, sino que avance hacia una mayor inclusion urbana en linea con los

principios del ODS 11.
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6.2.4 Normativa y modelo DOT

El analisis revela que los parametros normativos como COS, CUS e ICUS no tienen
una alta afectacion en la asequibilidad. Aunque permiten incrementos en la
densidad, estos no se traducen necesariamente en precios mas bajos cuando el
precio del suelo es elevado. La eliminacion o reduccion de cajones de
estacionamiento con base en el modelo DOT constituye un instrumento normativo
con efectos positivos demostrables en el precio final, confirmando la pertinencia de
politicas que promuevan la disminucion de la dependencia automovilistica, el uso
mixto del suelo y la densificacion en torno al transporte publico. Esto refuerza el
argumento de que la asequibilidad no debe analizarse aisladamente, sino dentro de
un sistema urbano donde los costos de movilidad, infraestructura y accesibilidad

inciden directamente en el bienestar econdmico de los hogares.

6.3 Aportes de la investigacion

La investigacion aporta evidencia empirica y un modelo analitico que permite
comprender las interacciones entre economia espacial, normativa urbana y la
viabilidad de la vivienda asequible. Tedricamente, contribuye al dialogo entre
microeconomia urbana, financiarizacioén y justicia habitacional, mostrando que la
asequibilidad depende menos de la eficiencia constructiva y mas de la logica
especulativa del suelo. Metodoldégicamente, desarrolla un modelo replicable que
integra analisis de georreferenciacion, normativa, recabacion de datos de costos de
construccion y simulaciones financieras, util tanto para desarrolladores como para
instituciones académicas. En términos practicos, el estudio ofrece criterios claros
para la seleccidn de predios, identifica factores que limitan la produccién de vivienda
asequible y fundamenta la necesidad de politicas publicas de regulacién del suelo.
Ademas, reivindica la necesidad de vincular la academia con el sector empresarial,
dos esferas que actualmente permanecen disociadas cuando deberian compartir

objetivos comunes en materia de sostenibilidad urbana.
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6.4 Limitaciones del estudio

El proceso de investigacion enfrentd algunas limitantes en el acceso a informacion
de calidad; los costos inmobiliarios disponibles presentaron una alta dispersion y
escasa estandarizacion, asi como las metodologias utilizadas para calcular las
utilidades, costos indirectos y honorarios de constructores, desarrolladores y
prestadores de servicios. A ello se suma la heterogeneidad interna del segmento de
clase media, que dificulta establecer parametros universales de asequibilidad y
obliga a reconocer la diversidad de trayectorias econdmicas y patrones de consumo
habitacional dentro de este grupo.

Una aclaracidn necesaria concierne a la seleccion de los predios analizados. Se
priorizaron aquellos con informacidén completa, trazabilidad verificable y condiciones
normativas claras de densificacion, lo que implicé excluir amplias zonas del territorio
metropolitano caracterizadas por informalidad, y dinamicas territoriales de dificil
registro. Es importante subrayar, ademas, que el analisis de estos predios y las
proyecciones financieras derivadas se enmarcan dentro de la metodologia del
Desarrollo Orientado al Transporte (DOT), lo que implica una delimitacion espacial
especifica: el estudio se circunscribe a areas con acceso a transporte masivo,
dejando fuera un porcentaje considerable del territorio metropolitano que no cuenta
con esta infraestructura ni con las condiciones de accesibilidad requeridas para su

integracion al modelo.

Asimismo, deben tenerse en consideracion costos no visibles del desarrollo
habitacional, vinculados a practicas irregulares, corrupcion administrativa o
sobrecostos derivados de la complejidad burocratica y los tiempos de gestion,
factores que, si bien escapan al alcance del modelo financiero, pueden incidir de
manera directa en la viabilidad de los proyectos.
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6.5 Recomendaciones y lineas futuras de investigacion

Los resultados del estudio subrayan la necesidad de introducir instrumentos de
gestion del suelo que permitan regular su valor y redistribuir los beneficios de la
urbanizacién. Entre ellos destacan los bancos publicos de suelo, los mecanismos
de captura de plusvalias y los esquemas de valor maximo del suelo en zonas
estratégicas. La discusion también se orienta hacia la exploracion de mecanismos
alternativos de acceso a la vivienda, tales como esquemas de arrendamiento
asequible o parques de vivienda publica bajo gestidon estatal o mixta, que permitan
atender a los hogares excluidos del mercado formal de propiedad.

Para el sector privado, se recomienda explorar estructuras financieras mixtas,
esquemas de coinversion y modalidades de gestién que reduzcan la dependencia
de preventas.

Para el ambito académico, se sugiere promover investigaciones interdisciplinarias
que integren enfoques econdmicos, urbanos y sociales, asi como ampliar estudios
comparativos entre ciudades mexicanas para enriquecer el analisis regional.
También se propone emprender estudios longitudinales sobre la evolucion del
precio del suelo en la Zona Metropolitana de Guadalajara, que permitan validar las
tendencias observadas y cuantificar con mayor precision los efectos de la
especulacién inmobiliaria, la expansion urbana y la proximidad a infraestructuras de
transporte masivo. Paralelamente, seria pertinente analizar la evolucién de los
ingresos en los hogares del nivel socioeconémico C con el fin de contrastar su
capacidad real de pago frente al incremento sostenido de los precios del suelo y la
vivienda, asi como evaluar el grado de desacoplamiento entre ambos valores a lo

largo del tiempo.

Desde un enfoque metodoldgico, se sugiere incorporar variables macroeconémicas,

como tasas de interés, inflacion, subsidios gubernamentales y politicas de crédito
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hipotecario— en los modelos de simulacién financiera, de manera que sea posible
construir escenarios dinamicos y prospectivos. Asimismo, podrian desarrollarse
modelos hibridos publico-privados que simulen esquemas de incentivos fiscales o
programas de apalancamiento bancario subsidiado.

6.7 Conclusiones

La vivienda asequible constituye un componente esencial de la justicia urbana. Los
resultados del estudio muestran que la produccion de vivienda para hogares de
ingresos medios en la ZMG enfrenta barreras estructurales profundamente
vinculadas al comportamiento de la financiarizacién. En consonancia con las
perspectivas criticas de Harvey y Rolnik, se concluye que la crisis de vivienda no es
una falla aislada del mercado, sino un resultado inherente a la I6gica del capitalismo
urbano contemporaneo. Para equilibrar el valor de uso y el valor de cambio del
suelo, se requiere una intervencién publica decidida que reconozca la vivienda como
un derecho social y no unicamente como un activo financiero. Esta investigacion
busca contribuir a ese debate, aportando herramientas analiticas y evidencia que
apoyen la construccién de ciudades mas equitativas, habitables y sostenibles.

Finalmente, este estudio se inserta en el debate internacional sobre la construccion
de ciudades justas, sostenibles y financieramente viables, alineandose con los
Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS 11) y con la agenda global de ONU-
Habitat. Al evidenciar los limites del mercado y la necesidad de una accion publica
concertada, el estudio reafirma que el acceso a la vivienda no puede seguir siendo
un resultado incidental del crecimiento urbano y las practicas neoliberales, sino que
deber ser visto como un componente esencial de la justicia social y la estabilidad

econdmica en el contexto metropolitano contemporaneo.
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