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Resumen

El crecimiento urbano y econédmico en Tuxpan, Veracruz, ha generado un incremento en la
demanda de servicios inmobiliarios tanto para el sector residencial como comercial. Sin
embargo, la falta de estudios detallados sobre la viabilidad de nuevos proyectos
inmobiliarios en la regién presenta un obstaculo significativo para el desarrollo eficiente y

sostenible del mercado.

El problema central de esta investigacion es determinar si existe una demanda suficiente y
sostenible para la construcciéon y venta de bienes inmuebles en Tuxpan, asi como evaluar
las condiciones socioecondémicas, demograficas y legales que podrian influir en la viabilidad

de establecer una nueva inmobiliaria en esta ciudad.

La importancia de determinar de desarrollar un estudio de factibilidad sobre una empresa
inmobiliaria representa un valor estratégico, pues en él se define las acciones a seguir para

lograr la puesta en marcha de la inmobiliaria.

Al realizar cualquier tipo de inversiéon, se busca garantizar a los socios 0 accionistas que su
dinero esta protegido y que, de acuerdo con la determinacién del retorno de inversion,
veran ganancias en un determinado tiempo. Realizar un estudio de factibilidad para una
inmobiliaria en Tuxpan, Veracruz, es crucial para evaluar la viabilidad del proyecto y

garantizar que se cumplan los objetivos financieros, comerciales y legales.

Palabrasclave:Inmobiliaria, Factibilidad, Viabilidad, Producto Inmobiliario



Abstract

Urban and economic growth in Tuxpan, Veracruz, has generated an increase in demand for
real estate services for both the residential and commercial sectors. However, the lack of
detailed studies on the viability of new real estate projects in the region presents a

significant obstacle to the efficient and sustainable development of the market.

The central problem of this research is to determine if there is sufficient and sustainable
demand for the construction and sale of real estate in Tuxpan, as well as to evaluate the
socioeconomic, demographic and legal conditions that could influence the viability of

establishing a new real estate in this city .

The importance of determining the development of a feasibility study on a real estate
company represents a strategic value, since it defines the actions to follow to achieve the

start-up of the real estate company.

When making any type of investment, the aim is to guarantee partners or shareholders that
their money is protected and that, according to the determination of the return on
investment, they will see profits in a certain time. Conducting a feasibility study for a real
estate agency in Tuxpan, Veracruz, is crucial to evaluate the viability of the project and

ensure that financial, commercial and legal objectives are met.

Keywords: Real Estate, Feasibility, Viability, Real Estate Product
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Introduccion

El mercado inmobiliario en México ha experimentado un crecimiento significativo en los
ultimos afios, impulsado por la demanda de viviendas y espacios comerciales tanto en
areas urbanas como rurales. En particular, la ciudad de Tuxpan, Veracruz, se ha
consolidado como una de las regiones con mayor potencial debido a su ubicacién
estratégica en la costa del Golfo de México y su conectividad con importantes centros
industriales y comerciales. Tuxpan no solo es un punto clave para el desarrollo portuario y
energético del pais, sino que también ha despertado el interés de personas y empresas
gue buscan invertir en propiedades en una zona con un entorno natural privilegiado y en

pleno desarrollo econémico.

A pesar de este crecimiento, el sector inmobiliario en Tuxpan enfrenta desafios importantes
relacionados con la profesionalizacion de los servicios, la atencion personalizada a los
clientes y la falta de una oferta diversificada de propiedades que se adapten a las
necesidades de los diferentes segmentos de la poblacion. Ante esta situacion, surge la
necesidad de plantear una propuesta que no solo atienda estas demandas, sino que
también ofrezca soluciones innovadoras para mejorar la experiencia de compra y venta de

inmuebles en la region.

Sin embargo, la implementacion de una propuesta de inmobiliaria en Tuxpan presenta
diversos desafios. Las fluctuaciones en el valor de las propiedades, la velocidad de
desarrollo urbano y la competencia en el sector afiaden un componente de riesgo que debe
ser evaluado cuidadosamente. Ademas, factores como la disponibilidad de crédito, la
percepcion de los compradores y las politicas gubernamentales locales también influyen en

el éxito o fracaso de una propuesta inmobiliaria.

Este trabajo tiene como objetivo analizar la incertidumbre que rodea la creacion de una

inmobiliaria en Tuxpan, Veracruz, considerando tanto los riesgos como las oportunidades



gue ofrece el contexto actual. A través de un estudio y analisis detallado de las condiciones
del mercado y una evaluaciéon de los posibles escenarios econdmicos. La tesis cuenta con

la siguiente estructura:

Capitulo 1. - Introduccidon. En este apartado se encuentra la descripcion y el planteamiento
del problema, se redacta la justificacibn del por qué es importante desarrollar dicha
investigacion, se brindan los objetivos que se pretenden cumplir, la hipétesis que surge de

la investigacién, asi como sus variables.

Capitulo Il. - Marco te6rico. En este capitulo se plasman las bases que respaldan esta
investigacion, se dan a conocer los temas importantes para el desarrollo de este trabajo de
investigacion, se plantean temas relacionados a “Estudio de factibilidad para una
inmobiliaria en Tuxpan, Veracruz”. Asi como también leyes que respaldan a un proyecto de

inmobiliaria en esa zona.

Capitulo Ill. - Metodologia. Aqui se presenta la metodologia del procedimiento utilizado a lo

largo de la investigacion.

Capitulo IV. - Resultados y Discusion. En este capitulo se presentan las tablas y graficas
gue se elaboraron gracias a los resultados obtenidos del instrumento de medicién aplicado
a la muestra, asi como el analisis y la interpretacion de estas, seguida de una discusion

final del autor referente al resultado final del tema de investigacion.

Capitulo V. - Conclusiones. En este apartado se presenta una reflexion final, se dan
sugerencias de manera subjetiva la percepcién que se obtuvo en base a la investigacion

realizada.



Capitulo 1 — Presentacion y descripcion del

Problema de Investigacion

1.1 Presentacion y descripcion del problema de
investigacion

La ciudad de Tuxpan, Veracruz, ha experimentado un notable crecimiento econémico
en los Ultimos afos, impulsado en parte por su estratégica ubicacion geogréfica, su
puerto y la infraestructura en desarrollo que la conecta con diversas regiones del pais.
Este contexto ha generado un interés creciente en el mercado inmobiliario, tanto para
la construccion de viviendas como para proyectos comerciales e industriales. Sin
embargo, a pesar del potencial que presenta la zona, se requiere una investigacion

rigurosa que permita determinar la factibilidad de nuevos proyectos inmobiliarios.

El objetivo principal de esta investigacion es realizar un estudio de factibilidad para una
inmobiliaria en Tuxpan, Veracruz. Esto implica analizar factores como la demanda del
mercado, la oferta actual de propiedades, las condiciones econdmicas y demogréficas,
el marco regulatorio, los costos de construccion, y los posibles riesgos y oportunidades.
El estudio de factibilidad es crucial para minimizar riesgos financieros, identificar
oportunidades estratégicas, y asegurar que el proyecto inmobiliario propuesto sea

sostenible y rentable a largo plazo.

El problema de investigaciobn se centra en la incertidumbre sobre la factibilidad de

establecer una nueva inmobiliaria en Tuxpan, Veracruz.

El objetivo de esta investigacion es proporcionar un analisis detallado que permita
decisiones informadas, minimizando riesgos y maximizando el retorno de inversion en

una agente inmobiliaria con ubicacién en Tuxpan, Veracruz.



1.2 Declaracion del problema de investigacion

El crecimiento urbano y econémico en Tuxpan, Veracruz, ha generado un incremento
en la demanda de servicios inmobiliarios tanto para el sector residencial como
comercial. Sin embargo, la falta de estudios detallados sobre la viabilidad de nuevos
proyectos inmobiliarios en la regién presenta un obstaculo significativo para el

desarrollo eficiente y sostenible del mercado.

El problema central de esta investigacibn es determinar si existe una demanda
suficiente y sostenible para la construccion y venta de bienes inmuebles en Tuxpan, asi
como evaluar las condiciones socioeconémicas, demograficas y legales que podrian
influir en la viabilidad de establecer una nueva inmobiliaria en esta ciudad. Ademas, se
busca identificar los posibles riesgos y oportunidades del mercado local, incluyendo la
competencia y el acceso a financiamiento, para establecer estrategias adecuadas que

permitan el éxito de la inmobiliaria.



1.3 Objetivos
1.3.1 Objetivo general

Realizar un estudio de factibilidad para determinar la viabilidad econémica, técnica, y
de mercado para la creacion de una inmobiliaria en Tuxpan, Veracruz, que ofrezca
servicios de compra, venta, y alquiler de propiedades, satisfaciendo las necesidades de

vivienda y desarrollo inmobiliario en la region.

1.3.2 Objetivos especificos

1. Investigar y analizar la demanda y oferta actual de propiedades inmobiliarias en
Tuxpan, Veracruz, identificando las tendencias de precios, tipos de propiedades
mas solicitadas, y el perfil del cliente potencial.

2. Realizar un analisis de rentabilidad para determinar si el negocio inmobiliario en
esta regién es econémicamente viable.

3. Examinar los recursos técnicos necesarios, como la infraestructura, tecnologia, y
personal capacitado para operar la inmobiliaria, garantizando la calidad en los
servicios ofrecidos.

4. Revisar las normativas y regulaciones locales que afectan la operacion de una
inmobiliaria en Tuxpan, Veracruz, asegurando que la empresa cumpla con todos
los requisitos legales y normativos.

5. Analizar la competencia existente en el mercado inmobiliario de Tuxpan,
Veracruz, identificando sus fortalezas y debilidades para definir estrategias que
permitan posicionar la nueva inmobiliaria de manera competitiva.

6. Evaluar el impacto social y ambiental que la creacion de la inmobiliaria podria
tener en la comunidad local, proponiendo medidas que contribuyan al desarrollo

sostenible de la region.



1.4 Justificaciones

Es necesario saber la factibilidad y vialidad de un negocio inmobiliario para lograr el
éxito esperado y determinar el retorno de inversion sin desviaciones y/o costos extras
por lo cual pudiera llegarse a fracasar. Es de mi interés a hacer una inmobiliaria ya que
me parece que es una buena inversidn construir y rentar departamentos para que

pueda dar frutos en el futuro.

El sector inmobiliario forma parte de los negocios con mayor estabilidad econdémica,
pues rara vez un bien inmueble pierde su valor, diversos expertos consideran que
invertir en inmuebles es una de las mejores formas de reducir los riesgos que traen
consigo las crisis econdmicas, considerando que durante el 2023 se esta presentando
un fendmeno que ha sucedido pocas veces en la historia econdmica actual y es la de
depreciacion global del délar.Teniendo como impacto la pérdida de competitividad de

las economias emergentes dentro de las cuales se encuentra México.

La institucién internacional de inversiones (IDEI) considera que las propiedades que se
adquieren en estos momentos tendran una plusvalia de alrededor del 17% en los

préximos afios con relacion al mercado mexicano.

La importancia de determinar de desarrollar un estudio de factibilidad sobre una
empresa inmobiliaria representa un valor estratégico, pues en él se define las acciones

a seguir para lograr la puesta en marcha de la inmobiliaria.

Al realizar cualquier tipo de inversion, se busca garantizar a los socios 0 accionistas
que su dinero esta protegido y que,de acuerdo con la determinacién del retorno de
inversién, veran ganancias en un determinado tiempo. Realizar un estudio de
factibilidad para una inmobiliaria en Tuxpan, Veracruz, es crucial para evaluar la
viabilidad del proyecto y garantizar que se cumplan los objetivos financieros,

comerciales y legales.



1.5 Importancia del trabajo de Investigacion

La compra, venta y alquiler de inmuebles es una necesidad béasica para las personas y
empresas, ya que siempre se necesitara espacio para vivir, trabajar, o desarrollar
actividades comerciales. El sector inmobiliario es uno de los mas dindmicos y tiene una
demanda constante en practicamente cualquier entorno economico. Al crear una
inmobiliaria, se genera empleo no solo para los agentes inmobiliarios, sino también para
otros profesionales como tasadores, arquitectos, abogados, publicistas y mas. El impacto

econdémico puede ser significativo.

Una inmobiliaria sirve como un puente entre el comprador y el vendedor, ofreciendo
servicios especializados como la evaluacion del mercado, asesoramiento en transacciones,
y el conocimiento de aspectos legales. Este rol de intermediacion es clave para facilitar

transacciones seguras y eficientes.

Tuxpan ha mostrado un crecimiento econémico en los Udltimos afios, impulsado por su
puerto maritimo, la cercania con la Ciudad de México, y el desarrollo de proyectos
turisticos. Estos factores pueden generar una demanda creciente de bienes raices, tanto

residenciales como comerciales.

La ciudad tiene una ubicacién privilegiada al ser un puerto clave en el Golfo de México.
Esto no solo lo convierte en un centro logistico importante, sino que también lo hace
atractivo para inversionistas y empresas que buscan acceso a rutas comerciales. Ademas,
la reciente infraestructura carretera que conecta Tuxpan con la Ciudad de México ha

mejorado el acceso, lo que podria impulsar la demanda inmobiliaria.

El potencial turistico de Tuxpan ha aumentado, con hoteles y proyectos residenciales
vacacionales. Esto crea un mercado interesante no solo para la venta de propiedades, sino
también para el alquiler vacacional, algo que puede ser aprovechado por una inmobiliaria

gue se enfoque en este nicho.



1.6 Limitaciones del Trabajo

Limitaciones geograficas:
El estudio se centra en una ubicacion especifica (Tuxpan, Veracruz), lo que significa que

los resultados pueden no ser aplicables a otras regiones.

Limitacién de informacion:
La falta de datos actualizados o precisos sobre el mercado inmobiliario en Tuxpan puede
ser una limitaciébn importante. Esto incluye informacion sobre la demanda, precios de

terrenos, costos de construccion, y proyecciones economicas.

Limitacién legal:

Las normativas locales y estatales en cuanto a la construccion, zonificacion, y medio
ambiente pueden cambiar, lo que podria afectar la viabilidad del proyecto. Ademas, los
permisos y aprobaciones necesarios pueden ser dificiles de obtener o cambiar en el

transcurso del tiempo.

Limitacion en el Mercado
Las proyecciones sobre la demanda de inmuebles en Tuxpan pueden no ser precisas

debido a cambios en la paoblacion, la economia local, o preferencias de los compradores.

Limitaciones presupuestarias:
Los recursos financieros disponibles para realizar el estudio de factibilidad son limitados, lo
que restringe la profundidad del analisis, la calidad de los datos obtenidos, o la capacidad

para realizar estudios de mercado exhaustivos.



1.7 Delimitaciones de la Investigacion

Delimitacién Geografica
La investigacion se limitar4 a la ciudad de Tuxpan, Veracruz, y sus alrededores inmediatos.

No se incluirdn areas fuera de esta region para mantener la relevancia local.

Delimitacién del Mercado
El estudio se enfocara en un tipo especifico de inmuebles, en este caso viviendas de dos
pisos y conjunto de departamentos, la poblacién objetivo serdn personas interesadas en la

compraventa de inmuebles.

Delimitacion Técnica
Solo sera aplicable a construcciones posibles de realizar con la infraestructura y tecnologia

disponible en la zona de Tuxpan, Veracruz y sus alrededores

Delimitacién Legal y Normativa
El proyecto se verd limitado a cumplir con la normativa local vigente en Tuxpan, como laLey
de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de

Veracruz y Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Estado de Veracruz.



1.8 Conceptualizacidon de las variables de la investigacion

e Demanda de vivienda: Numero de personas o familias que buscan adquirir o rentar
una vivienda en Tuxpan. Se puede analizar por segmentos socioecondémicos, tipo de
vivienda (departamentos, casas unifamiliares) y preferencias de ubicacion.

e Oferta de vivienda: Los inmuebles propuestos en este trabajo, que consta de una
casa habitacion y de un condominio de departamentos

e Precio promedio de las propiedades: Valor promedio de los inmuebles en Tuxpan,
tanto de venta como de renta, segmentado por zonas.

e Tendencias del mercado: Comportamiento histérico y proyecciones futuras en
cuanto a la demanda de viviendas, precios, y preferencias de los compradores o
arrendatarios.

e Perfil del cliente potencial: Caracteristicas del publico objetivo

e Disponibilidad de terrenos: Ubicacion y caracteristicas de los terrenos disponibles
en Tuxpan para el desarrollo inmobiliario.

e Infraestructura urbana: Estado de la infraestructura basica en la zona.

e Regulacién local: Normas y reglamentos en Tuxpan y el estado de Veracruz
relacionados con el desarrollo inmobiliario, incluyendo uso del suelo, permisos de
construccion, y zonificacion.

e Tramites vy licencias: Procedimientos necesarios para obtener permisos de

construccion y aprobacion de proyectos ante las autoridades locales.
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1.9 Hipotesis planteada

Se espera gue exista una demanda creciente de viviendas en Tuxpan debido a su
proximidad a &reas turisticas y su acceso al Golfo de México, lo que atraerd a
inversionistas y compradores. Los precios de los inmuebles en Tuxpan seran mas
competitivos en comparacion con otras ciudades cercanas como Poza Rica o Tampico, lo
gue favorecera el interés de potenciales compradores. La mejora en la infraestructura y el
desarrollo turistico en la regién incrementara el valor de las propiedades y favorecera la

inversidn en bienes raices.

La poblacién en Tuxpan, especialmente el segmento de clase media, esta en crecimiento,
lo que incrementara la demanda de desarrollos habitacionales. Los compradores locales y
foraneos preferiran proyectos de vivienda de medio y alto rango, debido al interés en

adquirir inmuebles en areas cercanas a la costa o con buena infraestructura.
Nuestro desarrollo inmobiliario en Tuxpan ofrecera una alta rentabilidad en términos de

retorno de inversion debido a la demanda de turismo, la expansién econdémica y la

estabilidad de los precios.
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Capitulo2—Marco teorico

2.1 Marco terminologico.

Definicion de Inmobiliaria

De acuerdo con (Gilmar, 2024) a grandes rasgos, y segun a la definicibn de la RAE, una
agencia inmobiliaria se dedica a la compra y alquiler de inmuebles como pisos, casas,
apartamentos, locales y oficinas. Es decir, se trata de un mediador entre comprador y

vendedor o arrendador y arrendatario para llevar a cabo la negociacion.

Sin embargo, también podemos sumar a lo que hace una inmobiliaria, el asesoramiento
gue se hace a sus clientes sobre conceptos técnicos de los inmuebles que puede
desconocer y que condicionarian la venta, compra o alquiler de este. Lo que difiere entre
unas y otras ademas de la cantidad de servicios adicionales que se ofrecen al cliente y la
preparacion de los equipos profesionales, es la metodologia de trabajo a seguir, asi como

el trato al cliente.

El proceso de compra y venta de una vivienda con una inmobiliaria puede ser muy diferente
dependiendo de si el propietario firma un contrato de exclusividad con una agencia o no.
Pero podemos resumir estas diferencias en que, en caso de optar por no firmar un contrato
de exclusividad, el usuario no tendra a su disposicion todos los incentivos a su alcance

para llevar a cabo la operacion.

Sea cual sea la decisiéon del usuario, como funciona una inmobiliaria en los procesos de

compra y venta puede resumirse en los siguientes pasos (para los compradores):

e Contacto inicial: El cliente elige la agencia inmobiliaria que mas le interese por sus
servicios, su estrategia de marketing inmobiliario, sus recomendaciones o su
especializacion en la zona. En este momento se comunica a la inmobiliaria o que se

busca o bien se sefala un inmueble que se desee visitar.
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e Conociendo el inmueble: El agente inmobiliario responsable de la vivienda ofrece
informacion al potencial comprador sobre las condiciones de compra y los requisitos

establecidos por el vendedor.

e Visita: Una vez presentado el documento de parte de visita, segun el cual el cliente
se compromete a comprar el inmueble a través de la inmobiliaria que se lo ensenia,

se procede a la visita.

e Nota de encargo: En el momento en que el cliente encuentra la vivienda que le

interesa deposita una sefial para que la agencia no pueda ofrecerla a otros clientes.

e Proposicién de compra: El potencial comprador hace una propuesta de compra que
puede ser de la misma cantidad solicitada por el vendedor o bien proponer una

negociacion. En caso de no aceptarse se devuelve la sefial al comprador.

e Firma del contrato: Tras el acuerdo entre comprador y vendedor lo primero que se

firma es un contrato de arras en el que se fija el precio de venta.

e Inscripcion del inmueble: Con el acuerdo ya establecido se firma la compraventa

ante notario y se inscriben las escrituras en el Registro de la Propiedad.

Funciones de una inmobiliaria
Nos indica (Universidad Politécnica de Madrid, 2024) que las principales funciones que

debe desempefiar toda agencia inmobiliaria:

Asesoramiento
Las agencias inmobiliarias asesoran a los propietarios en la fijaciébn de precios y estrategias
de marketing, y a los compradores e inquilinos en la blsqueda de pisos que se ajusten a

sus necesidades y presupuesto.
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Promocion

La agencia inmobiliaria despliega estrategias de promocién para captar el interés de
potenciales compradores, utilizando diversos medios como Internet, redes sociales y
anuncios en prensa. Su objetivo es asegurarse de que la vivienda reciba la méaxima
visibilidad y alcance posible, llegando a un publico amplio y cualificado que esté interesado

en adquirir una propiedad.

Visitas a la propiedad
La agencia inmobiliaria organiza visitas a las propiedades para mostrarlas a los posibles
compradores y proporcionarles informacion sobre las caracteristicas y condiciones de cada

una de ellas.

Negociaciones
El agente inmobiliario actia como intermediario y negocia entre el propietario y el

comprador para llegar a un acuerdo beneficioso para ambas partes.

Gestion de documentos
Una inmobiliaria gestiona todos los documentos necesarios para la celebracion de un

acuerdo.

Mision y Vision de una inmobiliaria

Nos dice (Patifio Lépez, s.f.) que la misibn es crear espacios que satisfagan las
necesidades y expectativas de las personas para vivir y trabajar en un ambiente de
seguridad, bienestar y de alta calidad. Para ello los proyectos se caracterizan por la
construcciéon de Conjuntos Residenciales en Condominios bajo lo conceptos de Vivienda,
Seguridad y Esparcimiento con énfasis en el tema ambiental y soluciones arquitectonicas

de calidad.

Su visién debe ser la empresa de mayor credibilidad, prestigio y posicionamiento en las

gestiones inmobiliarias y desarrollo de proyectos en una determinada area geografica.
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Valores de las empresas inmobiliarias

1. CALIDAD: Basados en la excelencia.
ETICA: Respeto a las normas.
INTEGRIDAD: Apego a la moral.
SENSIBILIDAD: Valor al sentir de los demas.
RESPETO: Tolerancia a principios de otros.
ALEGRIA: Disfrute del trabajo honesto.

o o M w DN

Beneficios de una inmobiliaria
Nos dice (El Sitio Inmobiliario, 2024) que las ventajas de un negocio de este rubro son las

siguientes:

1. Ahorro de tiempo

Como lo mencionamos antes, existe una cantidad considerable de tramites al momento de
alquilar o comprar un apartamento, tanto para el que oferta el servicio como para quien lo
toma, por eso, uno de los mayores beneficios de contratar una agencia inmobiliaria es el
ahorro de tiempo, pues su funcién es gestionar los tramites administrativos para que no

tengas que preocuparte por hacer filas ni documentos.

Ademas, te ahorraran el tiempo de mostrar el inmueble, y esto en ocasiones puede tardar

semanas, e incluso meses.

2. Asegura el cumplimiento de términos

En el caso de arrendar un apartamento o estar interesado en comprar una casa, la
inmobiliaria se encargard del cumplimiento de los términos: pago de arriendo,
administracion y servicios publicos, firma del contrato o pago de la totalidad del valor del

inmueble.
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3. Seguridad

Debido a que las inmobiliarias tienen convenios con las aseguradoras, en caso de
incumplimientos de alquiler, administracion, y servicios publicos por parte del arrendatario,
no tendras que preocuparte, la aseguradora cubrira todo y tu dinero llegard sin

contratiempos.

4. Asesoria

En muchas ocasiones, por desconocimiento, algunas personas fijan precios muy elevados
0 bajos a sus inmuebles, por lo que podrian perder dinero o tardar afios en alquilar o
vender una propiedad. Mediante avallos, la inmobiliaria te permitira definir el precio justo y

real para el beneficio de todas las partes.

5. Cartera de clientes

Las agencias inmobiliarias cuentan con una base de datos de personas interesadas en
comprar o alquilar propiedades. En esa base de datos muchas veces hay caracteristicas
de lo que se busca, por lo que, si tu inmueble es de un piso y tres habitaciones, y en la
base de datos hay una o varias personas que buscan algo asi, sera mucho mas facil

vender o arrendar.

Producto inmobiliario
Es la combinacién de las unidades que se van a vender o rentar, junto con sus
caracteristicas y precios. Este analisis suele ser el resultado de un estudio de mercado

inmobiliario.

En el sector inmobiliario, un producto no se limita a la casa fisica, sino que son las
caracteristicas de la casa las que la hacen atractiva para los compradores. Un agente
inmobiliario que comprende lo que hace que una propiedad sea Unica, puede dirigirse a un

tipo especifico de comprador.
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El sector inmobiliario abarca cualquier actividad relacionada con un bien inmueble, como
tierra, edificios, naves industriales, e incluso los derechos subterréaneos.

Tipos de productos inmobiliarios
De acuerdo con (Garcia-Almirall, 2007) los productos inmobiliarios objeto de valoracion

mas destacable por la asiduidad con que suelen tratarse en el campo profesional son los

gue se definen seguidamente:

Suelo
e Parcela: entendida como unidad de terreno que dispone de las caracteristicas fisicas
de tamafio y proporcionalidad adaptadas al planeamiento urbanistico, puede estar

calificada como edificable, si bien no cumple los requisitos propios del solar.

e Solar: se trata de una parcela que reune las condiciones definidas en la ley de suelo
(calificada de edificable y urbanizada de acuerdo con las normas establecidas por el
planeamiento y que tiene fijadas, ademas, alineaciones y rasantes. El concepto de
urbanizada significa que cuenta con los siguientes servicios minimos: acceso rodado
con calzada pavimentada y encintado de aceras, abastecimiento de agua,

evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica.

Edificacion
e Edificio: es aquella estructura edificada que abarca desde la base de cimentacion
hasta la cumbre de la cubierta de una construccién, con sus particulares

caracteristicas constructivas, cualitativas, antigliedad, conservacion, etc.

Inmuebles
e Inmueble: se entiende comunmente, y asi se referird en este texto, como la unidad
de suelo y edificacibn que constituye una entidad en si indisociable, pues cada
edificio, con sus caracteristicas propias, se asienta sobre una parcela de terreno,
que disfruta de un determinado nivel de urbanizaciébn y ofrece unas rentas de

posicion especificas vinculadas a su entorno urbano. Sin embargo, una definicién
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mas exhaustiva de este término deberia hacer referencia a cualquier elemento que
pueda hallarse unido e indisociable al terreno, como, por ejemplo, un pozo, un arbol,
un muro de contencion de tierras, etc. En términos juridicos, hace referencia a todo

aqguello que no puede trasladarse sin perder su naturaleza inicial.

Local o unidad de uso independiente

Un inmueble puede albergar distintos recintos que disfrutan de un uso particular e
independiente de los que componen el resto de la edificacion. Estos locales se
denominaran en funcién al uso para el que estan disefiados y por tanto mejor dotados, es
decir, para aquel que rednen unas condiciones fisicas de distribucién, tamafio, servicios,
situacion en el edificio, acceso a la via publica, etc., que le son favorables. Asi, por ejemplo,

se identificard como:

e Vivienda: Unidad edificada de uso independiente que dispone de acceso a la calle,
directo (como las unifamiliares o las viviendas en planta baja) o mediante escalera
comun al edificio, que reune los requerimientos minimos de habitabilidad (iluminacion
y ventilacion de cada pieza, cocina, aseo, servicios y suministros...) imprescindibles

para el uso residencial.

e Local comercial: Unidad edificada que permite el uso independiente, situada
generalmente en planta baja o con un acceso directo a la calle, una configuracion
fisica y un nivel de habitabilidad (aseo, servicios y suministros) apto para el

desarrollo de actividades comerciales.

e Aparcamiento: Puede referirse a una unidad de uso entendida como plaza de
aparcamiento (simple, doble...) o al conjunto del recinto destinado a ello, que dispone
de las adecuadas caracteristicas fisicas para la maniobrabilidad y aparcamiento de
automoéviles, asi como de las condiciones de ventilacion, accesos y salidas

peatonales necesarias para este uso.
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Otros ejemplos de producto inmobiliario que pueden ser objeto de valoracién, ya sea como
local o como inmueble en su conjunto, son los espacios destinados a alojamiento, hoteles,
recintos deportivos, industriales, almacenes, hospitales. En cada caso, es importante
considerar las caracteristicas fisicas del recinto (calidad constructiva, antigliedad,
conservacion, nivel de reforma...), las de los espacios comunes del edificio (fachada,
vestibulo, escalera, ascensor, etc.), asi como todos los factores del entorno en el que se
encuentre emplazado, que interiorizan en cierto modo las rentas de posicion implicitas en

este espacio, atendiendo al nivel de adecuacion del uso a la localizacién que ocupa.
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2.2 Marco historico

Contexto histérico del sector inmobiliario en México

De acuerdo con (Peralta, 2010) los cambios en la esfera politica y juridica originados por la
Revolucion mexicana fueron el punto de partida histoérico de la participacion estatal en la
dotacion de vivienda. La Constitucion de 1917 fue resultado de un compromiso social y
economico encaminado a la modernizacion del Estado y de la estructura econdémica
capitalista en México. No obstante, en los afios inmediatos a su promulgacién—cuando
llegd a su fin la guerra civil— las posibilidades reales para la construccién de una nacion

moderna eran muy limitados.

Aunque se establecieron las bases juridicas para la modernizacion econémica y social del
pais, tales como la reforma agraria, los derechos de asociacion, contratacidon colectiva y
huelga, asi como las atribuciones econémicas del Estado, entre otros. La instrumentacion
de dichos principios se dio parcialmente a partir de los afios veinte, con la

institucionalizacién de nuevas formas de organizacién de la sociedad y el Estado.

Dicho proceso estuvo inmerso en las contradicciones entre el discurso surgido de una
revolucion social y la realidad de un pais que pretendia incorporarse al desarrollo
economico capitalista para atender las demandas del sector industrial emergente y de su
poblacién empobrecida. A finales de los afios veinte, la situacion de la vivienda no diferia

en mucho de las circunstancias generales que privaban en el pais.

Aunque el articulo 123 Constitucional establecia la obligacion de patrones de empresas
que emplearan a mas de 100 trabajadores de proporcionarles “habitaciones cdmodas e
higiénicas”, tal intencidn distaba de constituir una preocupacion real por atender el
problema social de la vivienda, y se inscribia en la politica de prevision social de los

derechos laborales que establecia la Constitucion.
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La década de 1940 es el parte aguas entre la sociedad rural y la naciente sociedad urbana.
En 1950, las ciudades de México y Monterrey crecieron 6.1% y 6.2%, respectivamente; la
primera alcanzdé una poblacién de 2.9 millones de personas. Este fendbmeno presioné
sobre la necesidad de suelo y vivienda urbanos. Los gobiernos en turno centraron su

atencion en atender a parte del sector de la burocracia, que era su base de apoyo.

Ademas, en dicho periodo empezaron a delinearse las caracteristicas del Estado pos
revolucionario mediante el otorgamiento de privilegios a grupos que aseguraban la fidelidad
partidista. Estos privilegios consistian en la atencion en salud, educacion, asi como en el
acceso selectivo a los primeros programas de vivienda. Las primeras instituciones
encargadas de la vivienda sélo tuvieron recursos para promover 53.622 viviendas sociales
en alquiler, tales acciones— aunque importantes—resultaron insuficientes si tomamos en

cuenta que en 1960 la cantidad de viviendas en el pais era de 6.409.096.

Durante esa década, el incremento del stock habitacional fue de 1.149.888, es decir: 18%.
Soélo 0.42% fue promovida con el apoyo del Estado. La construccion de vivienda se
concentré principalmente en la Ciudad de México. Dichas acciones publicas en materia de
vivienda -poco significativas para atender la demanda — aunadas tanto a las bases
institucionales y juridicas como a la inversion en construccion de infraestructura, dieron
paso al nacimiento del sector constructor nacional, el cual —al reconocer la importancia de
su relacibn con el Estado como su principal cliente—, se organizé en asociaciones

gremiales que le facilitaron la negociacion.

El multifamiliar Miguel Aleman (Figuras 1A y 1B) cuyo proyecto arquitecténico de Mario
Pani, quien se inspiré en las propuestas de Le Corbusier y realizé un proyecto que en lugar
de 200 viviendas planeadas originalmente permitié la construccion de 1.008. Esta fue la
primera obra de la empresa. Ingenieros Civiles Asociados (ICA), que llegd a ser una de las
constructoras mas importantes del pais. La relacion entre el sector productor empresarial

de vivienda y los gobiernos en turno surgié en esta época
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A principios de los afios sesenta, el escenario socioecondmico se caracterizd por el
crecimiento sostenido del PIB y la estabilidad de precios, asi como por el fortalecimiento de
la participacion del Estado, tanto en calidad de agente econdmico directo como de

controlador, planificador y regulador de la esfera econdmica, financiera y social.

En este contexto —como respuesta a las necesidades de vivienda— surge en 1963 el
Programa Financiero de la Vivienda (PFV) mediante la creacion del Fovi, que se financié a
partir de la obligatoriedad impuesta a las instituciones bancarias de destinar una parte de
los recursos captados del ahorro publico —encaje legal— a préstamos para la adquisicion

0 construccion de viviendas —e las dos juntas —

De 1961 a 1972, los programas gubernamentales promovieron la construccion de 233.448
viviendas, es decir, en promedio se construyeron 19.454 por afio. En el mismo periodo,
Fovi financié 124.394 de ellas, lo cual corresponde a mas del 50% del total de viviendas
financiadas por organismos publicos. Tales acciones permitieron el surgimiento de un
incipiente mercado habitacional. En la década de 1961 a 1970, el incremento del parque

habitacional fue de 1.887.273, 10.69% del cual fue aportado por recursos publicos.

De 1972 a 1981, la tasa de crecimiento del PIB del sector de la construccion tuvo aumentos
significativos; puede sefalarse que en 1973 su tasa fue de 42.4%, la mas alta de la historia.
En el periodo 1971 a 1980, la cantidad de viviendas en el plano nacional ascendia a
12.074.609, de las cuales 3.788.240 representaron el crecimiento durante esa década, los
organismos contribuyeron con 748.346 en el incremento general de la cantidad de
viviendas, es decir, casi 20%. De 1973 a 1981 la promocién de los organismos de vivienda
mostré un aumento constante:; de 57.000 viviendas en 1973, se alcanz6 la cifra de 170.000
en 1981.

En 1982, el aumento en el parque habitacional fue de 131.795 viviendas, mientras que en

1987 —al finalizar el sexenio de Miguel de la Madrid — se habia alcanzado la cifra de
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250.134, gracias a la instrumentacion del Programa de Reconstruccibn —como respuesta a
la demanda de vivienda debido al sismo de 1985—, el cual promoviéo 56.000 viviendas

nuevas.

Finalmente, de 1981 a 1990 la vivienda publica representd un 45% del incremento total de
la cantidad de viviendas, porcentaje que se traduce en 1,798.788 de ellas. Para dar una
idea de como se refleja esta cifra, la cantidad de viviendas en todo el pais alcanzaba

16.035.233, de las cuales 3.960.624 correspondieron a la promocién publica.

Contexto historico de Tuxpan, Veracruz

Nos dice (Foro Tuxpan, 2020) que la ciudad y puerto de Tuxpan, Veracruz, México, esta
situada a los 20 grados, 57 minutos y 18 segundos de latitud Norte, y a los 97 grados, 23
minutos 58.5 segundos al Oeste del Meridiano de Greenwich. Estas coordenadas
corresponden especificamente a la Torre de la Catedral de Nuestra Sefiora de la Asuncion

en el centro de la Ciudad.

Tuxpan esta, en la margen izquierda del Rio que lleva su nombre y etimolégicamente

quiere decir En el Lugar de los Conejos.

El primer asentamiento que dio origen a la ciudad se encontraba, viendo hacia la
desembocadura del rio, en la orilla derecha, aproximadamente a 5 kilometros del puente
Tuxpan. Era un pequefio centro ceremonial llamado Tabuco compuesto de poblacién

Huasteca.

La region fue conquistada por el Imperio Mexica entre 1450 y 1490, diezmandola
completamente, de tal manera que para cuando los conquistadores esparioles llegaron a la
zona se encontraron con una vasta region desolada y empobrecida; aun asi establecieron
encomiendas en el area de Tabuco-Tumilco, trayendo esclavos centroafricanos via La

Habana para cultivar basicamente algodon.
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La inclemencia del clima tropical y los grandes desastres meteoroldgicos que sufre
periédicamente la region (Sélo en esta centuria han azotado 10 huracanes a la Huasteca
Veracruzana) hicieron que la poblacion se asentara poco a poco en la ribera izquierda del
rio, de tal manera que para 1750, la ciudad estaba bien integrada en este lado. A partir de

esta fecha datan las primeras actas bautismales en la Parroquia local.

La Epoca Colonial, es un punto oscuro para la historia de la ciudad, porque al virreinato
sOlo le interesaba explotar los ricos yacimientos de oro y plata de las Montafias Mexicanas.
Tuxpan, reaparece en la Historia Nacional en 1810, con la Independencia de México,
donde localmente libr6 importantes batallas para defender su raza y sumarse a las fuerzas

de Insurgentes.

El 28 de Abril de 1826, Tuxpan es nombrado Puerto Internacional por un Decreto y se

establece una Sociedad Lancasteriana para fundar escuelas en la ciudad.

En 1829, la expedicién invasora de Isidro Barradas, en su intento por la reconquista de
México, se rindié ante el General Antonio Lopez de Santa Ana al mando entre otras, de las
Fuerzas Civicas de Tuxpan. Este acontecimiento que ocurre el 11 de Septiembre de 1829
en la Barra de Tampico, marca la verdadera fecha de la consumacién de la independencia
de México. Por estos valientes actos, el puerto de Tuxpan fue ascendido a la categoria de
Villa, en 1830.

En los afios de 1835 y 1837 es elevado a puerto de Altura.

En 1847 barcos norteamericanos invaden la ciudad que se defendié heroicamente en la

Guerra de Intervencion Estadounidense que fatalmente perdimos.

En 1852 Tuxpan se adhiere al Plan de Jalisco y pide ser segregada del Estado de Puebla y

su incorporacion al Estado de Veracruz.

24



En 1853 toda la Jurisdiccion de Tuxpan tenia 41,342 habitantes, correspondiendo a la
ciudad una cifra aproximada de 2,567. En el municipio habia tres Haciendas: El Potrero, La
Isla y Asuncion de la Pefia. Tenia una sola escuela en donde asistian ochenta nifios y
nifias, en cambio habia tres fabricas de Aguardiente. El 3 de diciembre de ese mismo afio,
Tuxpan es incorporado al estado de Veracruz por un acuerdo del Presidente de la

Republica: General Don Antonio Lopez de Santa Anna.

En 1855 Tuxpan secunda los planes de Ayutla y Tantoyuca con la finalidad de apoyar la

creacion del Estado Huasteco, proyecto que nunca se ha cristalizado.

Desde 1846 se iniciaron todos los tramites para comprar las Tierras de Tuxpan.
Participaron 250 ciudadanos quienes aportaron $25.00 cada uno para adquirirlas, creando
una asociacion y suscribiendo acciones. Fue hasta el afio de 1881 que se consolidé esta
ardua y epopéyica gestiéon. En este mismo afo se realiz6 el ascenso de la Villa de Tuxpan

a Ciudad por un acuerdo de Apolinar Castillo, Gobernador de Veracruz.

Desde el inicio de la construccion de los primeros ferrocarriles a mediados del siglo pasado,
Tuxpan ha estado luchando tenazmente por tener un enlace al Valle de México al través de
una via férrea. A donde mas lejos llegaron los 13 proyectos del FFCC México-Tuxpan fue
hasta la estacién que Ricardo Honey termin6 en 1909, con un ramal a Beristain en el inicio
del descenso de la Sierra Madre Oriental hacia el Golfo de México. La salida de Porfirio

Diaz nos dej6 con la vana esperanza y con 120 kilémetros de por medio.

El 14 de Junio de 1914, los Estados Unidos invadieron por segunda ocasién nuestras
tierras, ellos se sintieron agredidos por un incidente ocurrido en Tampico con unos Infantes
de Marina, por lo que aplicaron su Doctrina Monroe, que les autoriza a intervenir en
cualquier parte del mundo cuando sus ciudadanos son agredidos —y mas bien cuando sus
intereses econdmicos estan de por medio — que en este caso era el Petréleo que tanto los

beneficié en la primera guerra mundial en la que estaban por intervenir-.
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El General Candido Aguilar, un gran soldado y valiente patriota que de Candido no tenia
nada, defendia la plaza de Tuxpan y en la Barra de Tanguijo se enfrentd al Almirante
Fletcher y ademas de ponerlo en su lugar, no permiti6 que se derramara una sola gota de
sangre huasteca evitando asi que la Escuadra Norteamericana fondeada frente a Tuxpan

desembarcara o iniciara operaciones de Guerra.

A comienzos de los afios 30, los tuxpefios volvieron los ojos a la tierra y en una hazafa
historica, lograron convertir casi todo el Valle de Rio Tuxpan en la mas grande explotacion
bananera Aqui se cred el Banco Platanero de las Huastecas y compafilas americanas
como la Weinberger operaron en el puerto transportando el oro verde al Este americano.
Esta riqueza también decay6 a fines de los afios 40 gracias a las corruptelas de los

cooperativistas y las plagas que asolaron los cultivos.

El 2 de junio de 1955 muere en la Ciudad de México, victima de una Hepatitis Fulminante,
Enrigue Rodriguez Cano, secretario de la Presidencia en el régimen de Adolfo Ruiz
Cortines. El 9 de junio de ese mismo afio, Marco Antonio Mufioz — Gobernador de
Veracruz- publica en él numero 68 de la Gaceta Oficial un Decreto por el cual la ciudad y
puerto de Tuxpan (asi con M) se denominara de Rodriguez Cano en honor de este
extraordinario tuxpefio que destac6é como el mas importante politico de su tiempo y un gran

benefactor de la ciudad.
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2.3 Marco Normativo Legal

Este trabajo de investigacion se rige por los estatutos y clausulas definidas en los

siguientes apartados.
2.3.1 Constituciéon Politica de los Estados Unidos Mexicanos

La Constitucion establece las bases de los derechos de propiedad y establece lineamientos

generales sobre la propiedad y el comercio. En particular:

Art. 50.- Nadie podra ser obligado a prestar trabajos personales sin la justa retribucién y sin
su pleno consentimiento, salvo el trabajo impuesto como pena por la autoridad judicial, el

cual se ajustara a lo dispuesto en las fracciones | y Il del articulo 123.

En cuanto a los servicios publicos, s6lo podran ser obligatorios, en los términos que
establezcan las leyes respectivas, el de las armas, los de jurados, los cargos concejiles y
los cargos de eleccion popular, directa o indirecta, y obligatorias y gratuitas, las funciones

electorales.

El Estado no puede permitir que se lleve a efecto ningln contrato, pacto o convenio que
tenga por objeto el menoscabo, la pérdida o el irrevocable sacrificio de la libertad del
hombre, ya sea por causa de trabajo, de educacion o de voto religioso. La ley, en
consecuencia, no permite el establecimiento de 6rdenes monasticas, cualquiera que sea la

denominacion u objeto con que pretendan erigirse.

Tampoco puede admitirse convenio en que el hombre pacte su proscripcion o destierro, o
en que renuncie temporal o permanentemente a ejercer determinada profesion, industria o

comercio.
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El contrato de trabajo so6lo obligara a prestar el servicio convenido por el tiempo que fije la
ley, sin poder exceder de un afio en perjuicio del trabajador, y no podra extenderse, en
ningln caso, a la renuncia, pérdida o menoscabo de cualquiera de los derechos politicos o

civiles.

La falta de cumplimiento de dicho contrato, por lo que respecta al trabajador, s6lo obligara
a éste a la correspondiente responsabilidad civil, sin que, en ningun caso, pueda hacerse

coaccion sobre su persona.

Art. 27.- La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del
territorio nacional, corresponde originariamente a la Nacion, la cual, ha tenido y tiene el
derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares, constituyendo la propiedad
privada. Esta no podra ser expropiada sino por causa de utilidad publica y mediante

indemnizacion.

La Nacién tendra en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad privada las
modalidades que dicte el interés publico, asi como el el de regular el aprovechamiento de
los elementos naturales susceptibles de apropiacién, para hacer una distribucion equitativa

de la riqueza publica y para cuidar de su conservacion.

Con este objeto se dictaran las medidas necesarias para el fraccionamiento de los
latifundios; para el desarrollo de la pequefia propiedad; para la creacién de nuevos centros
de poblacion agricola con las tierras y aguas que les sean indispensables; para el fomento
de la agricultura y para evitar la destruccion de los elementos naturales y los dafios que la

propiedad pueda sufrir en perjuicio de la sociedad.
Los pueblos, rancherias y comunidades que carezcan de tierras y aguas, 0 no las tengan

en cantidad suficiente para las necesidades de su poblacion, tendran derecho a que se les

dote de ellas, toméndolas de las propiedades inmediatas, respetando siempre la pequefia
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propiedad. Por tanto, se confirman las dotaciones de terrenos que se hayan hecho hasta

ahora de conformidad con el Decreto de 6 de enero de 1915.

La adquisicion de las propiedades particulares necesarias para conseguir los objetos antes

expresados se considerara de utilidad publica.

2.3.2 Codigo de Comercio

El Cbédigo de Comercio se aplica en todo México y rige los actos comerciales y operaciones
mercantiles. En este Cddigo se establece quiénes son comerciantes, sus derechos y
obligaciones, asi como qué actos son considerados actos de comercio. Asi mismo, este
ordenamiento legal regula los contratos mercantiles y el comercio electronico. Ademas, el
Cdédigo de Comercio establece disposiciones aplicables a los juicios mercantiles sobre

controversias que deriven de los actos de comercio.

En el capitulo | de los actos de comercio, en su articulo 75 la ley reputa actos de comercio:

I.- Todas las adquisiciones, enajenaciones Yy alquileres verificados con propésito de
especulacion comercial, de mantenimientos, articulos, muebles o mercaderias, sea en

estado natural, sea después de trabajados o labrados;

Il.- Las compras y ventas de bienes inmuebles, cuando se hagan con dicho propésito de

especulaciéon comercial;

Mientras que en su capitulo I, estipula la obligacion de llevar contabilidad Mercantil:

Articulo 33.- El comerciante esta obligado a llevar y mantener un sistema de contabilidad
adecuado. Este sistema podra llevarse mediante los instrumentos, recursos y sistemas de
registro y procesamiento que mejor se acomoden a las caracteristicas particulares del

negocio, pero en todo caso debera satisfacer los siguientes requisitos minimos
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2.3.3 Ley del Estado de Veracruz

Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Estado de Veracruz

La presente Ley es de orden publico e interés social y tiene por objeto establecerlas bases
para regular la constitucion, organizacion, operacion, modificacién, administracion vy
extincion del régimen de propiedad en condominio, asi como la convivencia y solucion de

controversias entre condéminos o posesionarios.

Articulo 4. El régimen de propiedad en condominio es aquel en el que los pisos,
departamentos, viviendas, locales, terrenos o naves que constituyan un inmueble en forma
horizontal, vertical o mixta, sean susceptibles de aprovechamiento independiente por
distintos propietarios y tengan salida propia a un elemento comin sobre el cual tengan un

derecho de copropiedad o a una via publica.

Articulo 5. El régimen de propiedad en condominio se podra constituir cuando:
I. Los diferentes pisos, departamentos, viviendas, locales, terrenos o naves de que conste
un inmueble o que hubieran sido construidos en un predio con partes de uso comdn, sean

susceptibles de adjudicar a distintos propietarios;

II. El propietario de un inmueble lo divida en diferentes pisos, departamentos, viviendas,
locales, terrenos o naves, para enajenarlos a distintas personas y deje uno o varios

elementos de uso y propiedad comun indivisible;

Ill. Se establezca por disposicion testamentaria, siempre que se ajuste a las normas de
desarrollo urbano aplicables;
IV. Se subdivida una copropiedad en dos o mas unidades de propiedad exclusiva, que

compartan en copropiedad bienes y areas comunes;

V. El inmueble construido en un lote familiar se divida en dos o mas unidades de propiedad

exclusiva y compartan en copropiedad bienes y areas comunes; o
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VI. Los propietarios de inmuebles con frente a via publica obtengan del Ayuntamiento que
corresponda, la concesion para su uso exclusivo de las vias publicas, en términos de la

presente Ley y de la normatividad aplicable.

Articulo 6. El régimen de propiedad en condominio podra constituirse una vez obtenida la
autorizacion respectiva por parte del Ejecutivo del Estado, a través del Instituto, durante el
proceso de construccion o en edificaciones terminadas. Tratandose de condominios

familiares s6lo se podran constituir en edificaciones terminadas.

Articulo 7. El Instituto podré autorizar el cambio a régimen de propiedad en condominio en
edificaciones terminadas, siempre que cumplan con las normas relativas a la divisién del
suelo, uso, densidad, e intensidad de aprovechamiento y demas normatividad urbana

aplicable.

Articulo 8. El Instituto también podra autorizar la constitucién de condominios familiares en

inmuebles con vivienda ya construida, que cumplan con las siguientes condiciones:

I. Que el uso del suelo, la altura, el nimero de niveles y la superficie total de construccién

estén permitidos por el programa de desarrollo urbano correspondiente;

Il. Que las unidades de propiedad exclusiva con uso distinto al habitacional no rebasen el

veinte por ciento de la superficie total construida; y
lll. Que las unidades de propiedad exclusiva resultantes destinadas a uso habitacional

cuenten, por lo menos, con bafio, estancia, cocina y un dormitorio, y que tengan una

superficie minima de treinta metros cuadrados.
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Se podra autorizar construccion adicional a la existente, siempre que sea estrictamente
necesaria para la debida integracion del condominio y se siga respetando el uso del suelo,

la altura, el nimero de niveles y la superficie maxima de construccion.

Articulo 9. EI Instituto podra, igualmente, autorizar la constitucion de condominios

concesionados, siempre y cuando cumplan con los siguientes requisitos:

I. Que sea solicitado por la totalidad de los propietarios de los inmuebles que resulten
afectados por su constitucion y hayan obtenido previamente la concesion de las vias

publicas del Ayuntamiento correspondiente;

Il. Que el uso en forma exclusiva de las vias publicas no afecte el flujo vehicular ni peatonal
de la zona ni del centro de poblacion donde se ubiquen, para lo cual se requerira de un

dictamen vial que deberd elaborar la autoridad competente en materia de transito; y

lll. Que los propietarios de los inmuebles se sujeten estrictamente a las condiciones que

establezca la autoridad municipal.

Articulo 10. Los condominios podran ser de uso habitacional en sus diferentes
modalidades y familiares en edificaciones terminadas, asi como de tipo campestre
agropecuario, de abasto, comercio y servicios, industrial o agroindustrial, recreativos y

mixtos.
Articulo 11. Los condominios seran de orden privado, cuando los constituyan los

particulares; y de orden publico, los constituidos por instituciones u organismos publicos de

la Federacion, el Estado o los municipios.
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2.3.4 Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y

Desarrollo Urbano del Estado de Veracruz

Articulo 1. La presente Ley es de orden publico e interés social y tiene por objeto normar y
regularen el Estado de Veracruz de Ignacio de la Llave el desarrollo urbano, el

ordenamiento territorial y la vivienda.

Articulo 4. La aplicacibn de esta Ley corresponde al Ejecutivo del Estado y a los
municipios, por conducto de sus Ayuntamientos, en sus respectivos ambitos

competenciales.

El Ejecutivo del Estado ejercera las atribuciones que le confiere esta Ley, directamente o
por conducto de la Secretaria y del Instituto, en lo que corresponda a las atribuciones que
esta Ley les sefiala, y con la participacion que competa a otras dependencias y entidades

de la administracion publica estatal.

Articulo 5. Corresponden al Gobernador del Estado, directamente o a través de la
Secretaria o del Instituto, conforme a la competencia que esta Ley les otorga, las

atribuciones siguientes:

a) Fijar la politica estatal en materia de vivienda y aprobar el Programa Estatal de Vivienda,

evaluando y vigilando su cumplimiento;

b) Realizar la planeacion, programacion y presupuesto de las acciones de vivienda, en
beneficio de la poblaciéon que carezca de una vivienda adecuada, preferentemente la que
se encuentre en situacion de pobreza;

c) Convenir programas Yy acciones de vivienda con el Gobierno Federal, con otras

entidades federativas y con los municipios;
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d) Apoyar a los municipios que lo soliciten en la planeacion, gestién de recursos, operacion

de programas y en la ejecucion de acciones de vivienda;

e) Promover el establecimiento de prerrogativas financieras y fiscales en materia de

vivienda;

f) Promover la constitucion de fideicomisos publicos para el cumplimiento de los objetivos

de esta Ley;

g) Promover la participacion de los sectores social y privado en la ejecucién de los

programas y acciones de vivienda; y

h) Las demas que le sefialen esta Ley y otros ordenamientos juridicos aplicables.

Articulo 8. Corresponde a los municipios, en el &mbito de sus respectivas jurisdicciones:

a) Formular, aprobar y administrar acciones municipales de suelo y de vivienda y las que
de éstas se deriven, que solucionen los problemas habitacionales, de conformidad con los
lineamientos del Programa Estatal de Vivienda, de los programas de desarrollo urbano
correspondientes y demas ordenamientos locales aplicables, asi como evaluar y vigilar su

cumplimiento;

b) Establecer y operar sistemas de financiamiento y subsidios, que permitan a la poblacién
en condiciones de pobreza obtener recursos preferenciales para la adquisicion de tierra
para uso habitacional o para la adquisicidn, construccién, mejoramiento, ampliacion vy
rehabilitacion de viviendas;

c) Fomentar la regularizacion de la tenencia del suelo en los términos de la legislacion
aplicable y de conformidad con la Politica Estatal de Vivienda y los programas de desarrollo

urbano;
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d) Determinar las zonas aptas y de riesgo para el desarrollo habitacional, de conformidad

con esta Ley, el Reglamento y el Programa Municipal de Desarrollo Urbano;

e) Prestar, en términos de las disposiciones juridicas aplicables, los servicios publicos
municipales a los predios en los que se realicen acciones de vivienda derivados de

programas federales, estatales y municipales de vivienda,;

f) Promover obras de infraestructura en las reservas territoriales de uso habitacional, para

fomentar el crecimiento urbano ordenado;

g) Otorgar facilidades administrativas al Instituto para el desarrollo de acciones de vivienda,

particularmente tratandose de vivienda social;

h) Convenir la elaboracion de censos poblacionales con el Gobierno del Estado a través de
la Secretaria, para la ejecucion de programas emergentes de vivienda en casos de
siniestros que afecten a los habitantes de un asentamiento humano, asi como para el

seguimiento en la ejecucion de los mismos;

i) Conformar las reservas territoriales para el desarrollo urbano y la vivienda, respetando el
entorno ecoldgico y la preservacion y el uso eficiente de los recursos naturales de los
centros de poblacion, de conformidad con los requerimientos poblacionales y con las

disposiciones juridicas aplicables;

j) Operar mecanismos que le permitan contar con suelo suficiente y oportuno para uso

habitacional;
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2.3.5 Ley del Impuesto sobre la Renta (ISR)

Dentro de las disposiciones generales encontramos en el capitulo | la obligacion de

contribuir al gasto publico mediante el pago de impuesto.

Articulo 1. Las personas fisicas y las morales estan obligadas al pago del impuesto sobre
la renta en los siguientes casos: |. Las residentes en México, respecto de todos sus

ingresos, cualquiera que sea la ubicacion de la fuente de riqueza de donde procedan.

En el capitulo 1l de la Ley de ISR se consideran los ingresos de arrendamiento de acuerdo

a lo siguiente:

CAPITULO IIl DE LOS INGRESOS POR ARRENDAMIENTO Y EN GENERAL POR
OTORGAR EL USO O GOCE TEMPORAL DE BIENES INMUEBLES.

Articulo 114. Se consideran ingresos por otorgar el uso o goce temporal de bienes

inmuebles, los siguientes:

I. Los provenientes del arrendamiento o subarrendamiento y en general por otorgar a
titulo oneroso el uso o goce temporal de bienes inmuebles, en cualquier otra

forma.

II. Los rendimientos de certificados de participacion inmobiliaria no amortizables. Para
los efectos de este Capitulo, los ingresos en crédito se declararan y se calculara
el impuesto que les corresponda hasta el afio de calendario en el que sean

cobrados.

CAPITULO IV DE LOS INGRESOS POR ENAJENACION DE BIENES

Se consideran ingresos por enajenacion de bienes, los que deriven de los casos previstos

en el Cédigo Fiscal de la Federacion.

Articulo 120. Las personas que obtengan ingresos por enajenacién de bienes, podran
efectuar las deducciones a que se refiere el articulo 121 de esta Ley; con la ganancia asi

determinada se calculara el impuesto anual como sigue:
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l. La ganancia se dividird entre el niumero de afos transcurridos entre la fecha de

adquisicion y la de enajenacion, sin exceder de 20 afios.

Il El resultado que se obtenga conforme a la fraccion anterior, sera la parte de la
ganancia que se sumara a los demas ingresos acumulables del afio de calendario
de que se trate y se calculara, en los términos de este Titulo, el impuesto

correspondiente a los ingresos acumulables.

lll. La parte de la ganancia no acumulable se multiplicara por la tasa de impuesto que
se obtenga conforme al siguiente parrafo. El impuesto que resulte se sumara al

calculado conforme a la fraccion que antecede.

2.3.6 Ley al Valor Agregado (IVA)

El IVA es un impuesto que se cobra por el consumo final de productos y servicios. Este
valor agregado se aplica tanto para compras nacionales como internacionales y en México
corresponde al 16% del valor de los bienes adquiridos, pero también aplica para servicios y

para arrendamientos en este caso en el capitulo IV del Uso y goce temporal de bienes.

Articulo 19.- Para los efectos de esta Ley se entiende por uso o goce temporal de bienes,
el arrendamiento, el usufructo y cualquier otro acto, independientemente de la forma
juridica que al efecto se utilice, por el que una persona permita a otra usar o gozar

temporalmente bienes tangibles, a cambio de una contraprestacion.

Articulo 20.- No se pagara el impuesto por el uso o goce temporal de los siguientes

bienes:

Il.- Inmuebles destinados o utilizados exclusivamente para casa- habitacion. Si un inmueble
tuviere varios destinos 0 usos, no se pagara el impuesto por la parte destinada o utilizada
para casa habitacion. Lo dispuesto en esta fraccion no es aplicable a los inmuebles o parte
de ellos que se proporcionen amueblados o se destinen o utilicen como hoteles o casas de

hospedaje.
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2.3.7 Ley federal del trabajo

Articulo lo.- La presente Ley es de observancia general en toda la Republica y rige las

relaciones de trabajo comprendidas en el articulo 123, Apartado A, de la Constitucion.

Articulo 20.- Las normas del trabajo tienden a conseguir el equilibrio entre los factores de
la produccion vy la justicia social, asi como propiciar el trabajo digno o decente en todas las

relaciones laborales.

Articulo 3o.- El trabajo es un derecho y un deber social. No es articulo de comercio, y
exige respeto para las libertades y dignidad de quien lo presta, asi como el reconocimiento
a las diferencias entre hombres y mujeres para obtener su igualdad ante la ley. Debe
efectuarse en condiciones que aseguren la vida digna y la salud para las y los trabajadores

y sus familiares dependientes

No podran establecerse condiciones que impliquen discriminacion entre los trabajadores
por motivo de origen étnico o nacional, género, edad, discapacidad, condicion social,
condiciones de salud, religion, condicion migratoria, opiniones, preferencias sexuales,

estado civil o cualquier otro que atente contra la dignidad humana.

Articulo 50.- Las disposiciones de esta Ley son de orden publico por lo que no producira
efecto legal, ni impedira el goce y el ejercicio de los derechos, sea escrita o verbal, la

estipulacion que establezca:

I. Trabajos para adolescentes menores de quince afos;
Il. Una jornada mayor que la permitida por esta Ley;

lll. Una jornada inhumana por lo notoriamente excesiva, dada la indole del trabajo, a juicio
del Tribunal;
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IV. Horas extraordinarias de trabajo para los menores de dieciocho afios;
V. Un salario inferior al minimo;
VI. Un salario que no sea remunerador, a juicio del Tribunal,

VIl. Un plazo mayor de una semana para el pago de los salarios a los obreros y a los
trabajadores del campo;

VIII. Un lugar de recreo, fonda, cantina, café, taberna o tienda, para efectuar el pago de los
salarios, siempre que no se trate de trabajadores de esos establecimientos;

IX. La obligaciéon directa o indirecta para obtener articulos de consumo en tienda o lugar
determinado;

X. La facultad del patrén de retener el salario por concepto de multa;
Xl. Un salario menor que el que se pague a otro trabajador en la misma empresa o
establecimiento por trabajo de igual eficiencia, en la misma clase de trabajo o igual jornada,

por consideraciéon de edad, sexo o nacionalidad;

XIl. Trabajo nocturno industrial o el trabajo después de las veintidés horas, para menores
de dieciséis afios; y

XIll. Renuncia por parte del trabajador de cualquiera de los derechos o prerrogativas
consignados en las normas de trabajo.

XIV. Encubrir una relaciéon laboral con actos juridicos simulados para evitar el cumplimiento
de obligaciones laborales y/o de seguridad social, y

XV. Registrar a un trabajador con un salario menor al que realmente recibe
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2.4 Los fundamentos tedricos

La factibilidad de un proyecto es esencial para su éxito en el mundo empresarial.
Este analisis te ayudaré a determinar si la idea es viable y puede llevarse a cabo con
éxito. Esto implica evaluar los riesgos, las limitaciones econdémicas y los pasos
necesarios para la ejecuciéon. Sin este conocimiento, los imprevistos pueden

obstaculizar el progreso y socavar los objetivos empresariales.

El estudio de factibilidad abarca diversos aspectos, desde la viabilidad técnica y
econdémica hasta la operativa del proyecto. Se analizan los recursos necesarios, el

tiempo estimado de implementacion y los posibles obstaculos.
Como hacer un estudio de factibilidad

e Evalla el mercado

e Conoce tus nimeros

e Estudia los antecedentes
e ApOyate en tu equipo

e Genera un plan de accién

Ventajas

e Un estudio de factibilidad permite analizar la demanda de vivienda en Tuxpan.

Ayuda a identificar si existe una necesidad real de inmuebles residenciales,

comerciales o turisticos en la zona.

e Ayuda a entender quiénes son los principales competidores y qué tipo de productos

inmobiliarios estan ofreciendo en el mercado, lo que permite identificar

oportunidades para diferenciarse.

. Permite calcular con mayor precision los costos de adquisicion de terrenos,

construccion, servicios e infraestructura. Ademas, se evallan los margenes de

rentabilidad esperados y el retorno de inversion.
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Capitulo3— Metodologia de la investigacion

3.1 Tipo de estudio

El tipo de estudio de la presente investigacion es del tipo descriptivo, ya que seguln
(Hernandez-Sampieri y Mendoza, 2018) estos estudios tienen como principal funcién
especificar las propiedades, caracteristicas, perfiles, de grupos, comunidades, objeto

o cualquier fendmeno. Se recolectan datos de la variable de estudio y se miden.

En el caso de este trabajo de tesis, se realizardn una serie de entrevistas donde se
aplicaran encuestas a los posibles interesados en un servicio de inmobiliaria, cuyos
resultados se analizardn y mediran para poder obtener conclusiones sobre la

factibilidad del proyecto.

3.2 Disefio de la investigacion

El presente trabajo de tesis contiene una investigacion del tipo no experimental y su
disefio es transversal, ya que de acuerdo con (Manterola, Quir6z, Salazar, y Garcia
2019) la caracteristica principal de estos estudios es que se hacen en una sola

instancia, por ello, no existe un seguimiento.

En este caso, solo se realizaran las encuestas en una sola ocasién para tener una idea

del panorama actual acerca de la propuesta de un servicio de inmobiliaria.

3.3 Nacimiento de la idea

La creciente demanda de vivienda en areas en desarrollo, impulsada por el aumento
de la poblacién y la mejora de la infraestructura, ofrece oportunidades para la compra,
venta y alquiler de propiedades. Tuxpan ha experimentado un notable desarrollo
urbano, lo que sugiere que las inversiones en bienes raices podrian revalorizarse a

medida que la ciudad contindie expandiéndose.
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Ademads, la proximidad a recursos naturales y atractivos turisticos aumenta el interés
por propiedades vacacionales, lo que diversifica aln mas las oportunidades de

negocio en el sector inmobiliario.

3.4 La poblacidon o sujeto de estudio

La poblacion objetivo del presente estudio serdn los habitantes de la ciudad de
Tuxpan, Veracruz, siendo especificos de la colonia del puerto, ya que ellos son el
posible mercado interesado en los servicios de una inmobiliaria para poder adquirir un

inmueble o para asesoria en caso de venta o de renta de sus propiedades.

3.4 El tamafo de la muestra

De acuerdo con (Hernandez-Sampieri y Mendoza, 2018), la muestra se trata del tipo
probabilistico, la cual, todos los elementos de la poblacién tienen la misma posibilidad
de ser escogidos para la muestra y se obtienen definiendo las caracteristicas de la
poblaciéon y el tamafio de la muestra, y por medio de una seleccién aleatoria o
mecénica de las unidades de muestreo/analisis. En este caso, el autor propone un 5%
de margen de error para que se tenga el 95% de nivel de confianza. En caso de ser el
primer intento de muestra, nos sugiere un tamafio del 50%. Con ayuda del programa

STATS, nos arroja un tamafo de muestra de 373 personas.
3.5 Tipo de muestreo

El tipo de muestreo seleccionado en la presentacion investigacion es del tipo aleatorio
ya que de acuerdo con (OTZEN, T. & MANTEROLA C., 2017) garantiza que todos los
individuos que componen la poblacion objetivo tienen la misma oportunidad de ser
incluidos en la muestra. Esto significa que la probabilidad de selecciéon de un sujeto a
estudio “x” es independiente de la probabilidad que tienen el resto de los sujetos que

integran forman parte de la poblacion objetivo.
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3.6 Instrumentos para capturar la informacion

Para recolectar la informacidon necesaria para llevar un analisis posterior de la
viabilidad de una inmobiliaria en la ciudad de Tuxpan, se realiz6 una encuesta en
forma de cuestionario con respuestas de opcién mdltiple (ver Anexo A), en la cual se
incluyeron preguntas donde se monitorea el poder adquisitivo, el interés y posibles

razones por las cuales adquiririan un servicio de inmobiliaria.

3.7 Laprueba piloto

Se realizo una prueba piloto de la encuesta que disefié previamente. Apliqué la
encuesta a un grupo reducido de personas, de 10 participantes, para observar como
respondian a las preguntas, si comprendian bien las opciones, y si los resultados
reflejaban el tipo de informacién que esperaba obtener. Este proceso de prueba piloto
permitié asegurar de que la herramienta utilizada en la investigacion fuera confiable y

efectiva para obtener datos relevantes.

3.8 El instrumento final

No se realizaron modificaciones mayores al instrumento propuesto en la seccion 3.6,

por lo que se procedi6 a realizar las entrevistas a la muestra de la poblacion.

3.9 Software a utilizar

La informacién recopilada se analizara mediante Excel, utilizando gréaficas para
obtener porcentajes exactos y comprender el punto de vista de las personas

encuestadas.
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3.10 Equipos a utilizar

Se utilizd una laptop con el software Microsoft Excel para realizar el concentrado de la
informacion obtenido, también se uso una impresora para obtener todas las encuestas

gue se iban realizar en formato fisico a las personas.

3.11 Técnicas de tabulacion de la informacion

Después de aplicar el instrumento de medicion mediante de aplicacion de entrevistas a la
poblacion objetivo se procedié a organizar la informacién en una tabla mediante el software

Microsoft Excel para tener una mejor gestion y poder llevar un analisis mas efectivo.

En la Tabla 3.1 se muestra como fue que se concentr6 la informacion obtenida de las
encuestas, en ella se observan tanto la frecuencia como los porcentajes correspondientes a

cada una de las opciones de las preguntas que se realiz6 a los encuestados.

Tabla 3.1 Concentrado de las Respuestas del Instrumento de Medicién

66 a3 99 102 75 93 96 108
111 111 102 96 111 117 99 99
123 96 99 102 114 90 105 93
22% 31% 33% 34% 25% 31% 32% 36%
37% 37% 34% 32% 37% 39% 33% 33%
41% 32% 33% 34% 38% 30% 35% 31%

3.12 Presupuesto de Investigacion

Todo el presupuesto fue dado por el realizador de este trabajo, el cual consté en la

impresion de las encuestas y de material para el llenado de estas.
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Capitulo 4 — Presentacion y andlisis de resultados

4.1 Andlisis de las preguntas de la encuesta

Una vez realizado el concentrado mediante una tabla de las respuestas del
instrumento de medicién aplicado, se procedid a elaborar gréficas en las cuales
podemos analizar cual fue la reaccion de las personas a un proyecto de inmobiliaria
en su zona. A continuacion, se muestra una grafica por pregunta, siendo ocho en

total

Series1, A,
22%, 22%
Series1, C,
41%, 41% i
mB
Series1, B, =C

37%, 37%

Figura 4.1 Gréfica de la Pregunta 1
Como se puede observar en la gréfica, el 41% de los encuestados si, esta buscando

activamente una propiedad, mientras que el 37% esta considerando hacerlo en unos

meses y el resto no tiene interés alguno.
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Seriesl, C, Seriesl, A,
32%, 32% 31%, 31% a

EB
uC

Series1, B,
37%, 37%

Figura 4.2 Grafica de la Pregunta 2

Como se muestra en la figura, el 31% esta en busca de comprar/rentar de una casa, el

37% de un departamento y el 32% quiere adquirir/rentar terreno.

Seriesl, C, Seriesl1, A,

33%, 33% 33%, 33% HA
EB
mC

Series1, B,
34%, 34%

Figura 4.3 Gréfica de la Pregunta 3
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Analizando el grafico 4.3, observamos que el prepuesto para comprar/rentar una casa,el
34% es del menos de $1,000,000 MXN / $5,000 MXN de renta mensual, 33% cuenta con
entre $1,000,000 y $2,000,000 MXN / $5,000 y $10,000 MXN de renta mensual, mientras
gue el restante tiene méas de $2,000,000 MXN / $10,000 MXN de renta mensual.

Seriesl, C, Series1, A,

34%, 34% 34%, 34% mA
EB
uC

Series1, B,
32%, 32%

Figura 4.4 Gréfica de la Pregunta 4

En este grafico podemos concluir que 34% piensa que lo mas importante de una propiedad
es su ubicacion, el 32% piensa que lo es pero que igual existen otros factores a evaluar, y
el 34% restante piensa que no es algo primordial.
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Series], A,
25%, 25%

Series1, C,
38%, 38%

HA
EB
uC

Series1, B,
37%, 37%

Figura 4.5 Grafica de la Pregunta

En la figura 4.5 podemos observar que el 25% cree que la razén para buscar productos
inmobiliarios en la zona es por trabajo, el 37% piensa que es por calidad de vida y cercania

a la naturaleza y el porcentaje restante piensa que es por oportunidad de inversion en el

sector inmobiliario.

Seriesl1, C, Seriesl, A,

30%, 30% 31%, 31% mA
B
uC

Series1, B,
39%, 39%

Figura 4.6 Gréfica de la Pregunta 6
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Concluimos con la gréfica de la pregunta 6 que, el 31% piensa que una caracteristica
importante de un inmueble es su cercania a distintos servicios e instituciones de primer
necesidad, el 39% afirma que son los espacios amplios y la distribucién y el 30% opina que
es calidad de vida y seguridad

Seriesl1, C, Sel;iesl, f"

350/0' 350/0 32 /0, 32 /0 HA
EB
uC

Series1, B,
33%, 33%

Figura 4.7 Gréfica de la Pregunta
Al analizar la figura 4.7 podemos observar que el 32% prefiere recibir informacion sobre

inmuebles a través de redes sociales, el 33% via correo electronico y mensajes de texto, y

el restante requiere realizar visitas fisicas a la agencia inmobiliaria.
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Series1, C,

Series1, A

0 0 ’ -’
31%, 31% 36%, 36% mA
EB
uC

Series1, B,
33%, 33%

Figura 4.8 Grafica de la Pregunta 8
Observando la gréfica de la pregunta 8 vemos que el 36% cree que le seria Gtil y quisiera

contratar un servicio inmobiliario, el 33% lo contrataria dependiendo del costo y 31% no

esta interesado. Teniendo un 69% interesado en un servicio de este rubro.
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4.2 Plan de negocio

De acuerdo con (Castillejos, 2015) un plan de negocios es un documento que ayuda a
planificar las actividades del negocio, a tener un norte, a definir objetivos, cémo lograrlos y
en qué tiempo lograrlos. Asimismo, permite hacer correcciones y modificaciones de las
actividades descritas para generar ganancia. Describe al detalle las actividades
comerciales, productivas, logisticas, de recursos humanos, organizativas y financieras

econdmicas con las cuales se lograra el objetivo.

Al finalizar las fases del el plan de negocio identificaremos el monto de la inversion, las

cinco fases se describen a continuacion:

4.2.1 Identidad empresarial
La identidad corporativa es el conjunto de valores, creencias y caracteristicas que
distinguen a una empresa. Es la personalidad de la marca y cédmo se presenta al mundo.
Algunos de los elementos de la identidad son: Valores y mision, Filosofia organizativa,

Estrategia corporativa, Responsabilidad social, Cultura, Comunicacién, Metodologias.

Importancia de la identidad corporativa
o Permite a la empresa diferenciarse de la competencia
« Crea un vinculo emocional con los clientes
e Posiciona la marca en el mercado
e Atrae a clientes y empleados que comparten los mismos principios

Como se construye la identidad corporativa

e Considerar factores internos, como la visién, misién y valores

e Considerar factores externos, como la creacién de marca, slogan, identidad grafica,
logotipo.

e Transmitir la identidad corporativa a través de la papeleria corporativa, como tarjetas

de presentacion, sobres membretados, carpetas corporativas.
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El nombre comercial: Valles Viviendas Inmobiliaria

Slogan: Transformamos espacios en historias de vida

Logo:
__a
s
® ﬂﬂﬂﬂm?
VALL,EMOVBI|Y|LRE|[:JDAS

TRANSFORMAMOS ESPACIOS
EN HISTORIAS DE VIDA

Mision:

Nuestra misién es brindar soluciones inmobiliarias de calidad en Tuxpan, Veracruz, que
satisfagan las necesidades de nuestros clientes, garantizando seguridad, transparencia y
confianza en cada transaccién. Nos esforzamos por ofrecer un servicio personalizado,
ayudando a nuestros clientes a encontrar el inmueble ideal, ya sea para inversion, vivienda

0 negocio.

Vision:

Ser la inmobiliaria lider en Tuxpan y la region norte de Veracruz, reconocida por nuestra
excelencia en el servicio al cliente, integridad y capacidad para ofrecer las mejores

oportunidades inmobiliarias. Aspiramos a transformar el mercado inmobiliario local,

fomentando el desarrollo sostenible y contribuyendo al crecimiento de la comunidad.
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Valores

Integridad: Actuamos con honestidad y transparencia en todas nuestras
transacciones.

Compromiso: Nos dedicamos a cumplir con las expectativas de nuestros
clientes, brindando un servicio excepcional.

Responsabilidad: Fomentamos practicas inmobiliarias responsables, que
respeten el entorno y promuevan el desarrollo sostenible.

Confianza: Construimos relaciones de largo plazo con nuestros clientes basadas
en la confianza y el respeto mutuo.

Innovacién: Nos mantenemos a la vanguardia del sector inmobiliario,
implementando nuevas tecnologias y soluciones creativas para satisfacer las
necesidades de nuestros clientes.

Trabajo en equipo: Fomentamos una cultura de colaboraciéon y apoyo mutuo,

donde el éxito se alcanza trabajando en conjunto.

Organigrama
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Descripcién de puestos

1. Direccion General

e Responsable: El duefio o gerente general de la inmobiliaria.
e Funciones: Supervision de todas las areas, toma de decisiones estratégicas,
gestion de relaciones con clientes importantes, y desarrollo de la vision a largo plazo

de la empresa.

2. Area Administrativa

e Responsable: Administrador.
e Funciones: Gestion financiera, control de ingresos y egresos, pagos de némina,

control de impuestos, relacion con bancos y otras instituciones financieras.

3. Area Comercial/Ventas

e Responsable: Coordinador de ventas.

e Funciones: Gestion del equipo de ventas, seguimiento de clientes, promocién de
propiedades, cierre de contratos de compra-venta o renta, y analisis del mercado
local.

e Asesores Inmobiliarios (Agentes de ventas):

e Funciones: Captacibn de propiedades, atencibn a clientes, promociéon de
inmuebles, visitas y negociaciones con clientes, y cierre de ventas o alquileres.

4. Area de Marketing

e Responsable: Especialista en marketing (puede ser interno o externo).
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Funciones: Promocion de las propiedades a través de plataformas digitales, redes
sociales, disefio de campafias publicitarias, creacion de contenido para la pégina

web y otros canales de comunicacion.

5. Area Juridica

Responsable: Abogado o asesor legal (puede ser externo).
Funciones: Revisidbn de contratos de compra-venta y arrendamiento, manejo de
tramites legales, asesoria juridica a clientes y a la empresa, y cumplimiento

normativo.

6. Area de Atencion al Cliente
Responsable: Coordinador de atencién al cliente.
Funciones: Gestion de quejas, dudas, seguimiento post-venta o post-

arrendamiento, y apoyo en la resolucion de problemas de los clientes.

7. Area de Mantenimiento y Servicios (opcional)

Responsable: Jefe de mantenimiento.
Funciones: Coordinacién de servicios de mantenimiento en propiedades (en caso
de ofrecer servicios adicionales de administracion de propiedades), seguimiento de

reparaciones y supervision de obras menores.

4.2.2 Desarrollo del producto de venta y servicios.

Es el proceso de planificacién, disefio, creacion y mejora de productos o servicios

destinados a satisfacer las necesidades y expectativas de los clientes. Este desarrollo

incluye identificar oportunidades de mercado, disefiar caracteristicas y funcionalidades,

establecer estandares de calidad y asegurarse de que el producto sea competitivo. En el

caso de los servicios, implica disefiar experiencias eficientes, personalizadas y de alto valor

para el cliente.
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Productos y Servicios Ofrecidos

1. Comisiones por ventay renta de inmuebles

o Ingreso generado mediante la intermediacion en operaciones de compraventa
o arrendamiento de propiedades.

Comisioén estandar entre el 3% y 6% del valor del inmueble (venta) y 1 mes de
renta (arrendamiento).

]

2. Administracion de propiedades

o Gestion integral de inmuebles arrendados: cobro de rentas, atencion a
inquilinos, mantenimiento y reportes.

o Cuota mensual entre el 5% y 10% del valor de la renta mensual.

3. Asesoria en financiamiento hipotecario

o Acompafiamiento para la obtencion de crédito hipotecario ante instituciones
bancarias o gubernamentales.

o Honorarios fijos o0 porcentaje segin monto gestionado.

4. Renta de inmuebles propios

o Ingreso mensual mediante la renta directa de propiedades en posesion de la
empresa.

o Se establece en funcion del mercado local y del tipo de inmueble.

5. Plusvalia de inmuebles propios

o Ganancia de capital por incremento en el valor de los bienes raices con el
paso del tiempo.

o Representa una utilidad pasiva a mediano y largo plazo.
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4.2.3 Determinacion de la Inversion

Propuesta: Construccion Residencial Media
« Tipo de construccién: Vivienda residencial con acabados intermedios
+ Costo por mz $11,000 MXN
e Costo total estimado: $2,640,000 MXN
« Costo de terreno: $800,000 MXN

Incluye:
+ Obra negra completa
« Instalaciones completas y normadas (hidrosanitaria, eléctrica, gas)
« Acabados de calidad media (azulejo en bafios, cocina equipada basica, canceleria

de aluminio)

No incluye:
« Permisos de construccion
» Estudios técnicos (mecéanica de suelos, topografia)

« Amueblado

Desglose por Etapas (Propuesta):

1. Obra Negra
o Excavacion, cimentacion, estructura, muros, losas
o Costo estimado: $1,000,000 MXN (38%)
2. Instalaciones
o Eléctrica, hidraulica, sanitaria, gas, voz y datos
o Costo estimado: $400,000 MXN (15%)
3. Acabados
o Pisos, azulejos, pintura, carpinteria, canceleria
o Costo estimado: $850,000 MXN (32%)
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4. Mano de Obray Supervisién
o Direccibn técnica, albafiileria, herreria, acabados
o Costo estimado: $390,000 MXN (15%)

Cronograma Estimado de Ejecucién (Propuesta ):

« Mes 1: Limpieza del terreno, trazos y excavacion, cimentacion
« Mes 2: Estructura (muros, columnas, losas)

« Mes 3: Instalaciones (eléctrica, hidraulica, sanitaria, gas)

« Mes 4: Aplanados, pisos, carpinteria, canceleria

+ Mes 5: Pintura, acabados finales, revisiones y pruebas

Andlisis de Precios Unitarios (Referencial):
o Cimentacion (m3): $2,200 MXN
e Muro de block (m?): $450 MXN
« Losa de concreto armado (m32): $1,000 MXN
« Instalacién eléctrica (punto): $250 MXN
» Piso ceramico (m?): $280 MXN
» Pintura vinilica (m2): $90 MXN
+ Carpinteria de puertas (pieza): $2,000 MXN
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4.2.4 Analisis de Mercado y Proyeccion de Ingresos

Para determinar una estrategia de precios adecuada y establecer una proyeccién realista
de ingresos para el desarrollo inmobiliario “Valles Viviendas”, se llevé a cabo un analisis
comparativo de mercado en la ciudad de Tuxpan, Veracruz. Este proceso consistid en
recopilar y evaluar informacion de referencia sobre inmuebles en renta ofrecidos por otras
inmobiliarias activas en la zona, asi como una revisidbn de precios promedio de casas

habitacién en el mismo municipio.

En la primera fase, se identificaron dos principales competidores locales: Habiterra e Ikali,
cuyos inmuebles se ubican en diversas colonias de Tuxpan como el Centro, Anahuac,
Cabo Rojo y Petropolis. Se recopilaron datos clave como el precio mensual de renta,
namero de recamaras, servicios incluidos, presencia o ausencia de areas comunes (sala,
comedor, cocina) y ubicacion geografica. Esta informacién permitié establecer un rango de
precios existente en el mercado local, donde se observaron rentas mensuales que oscilan

entre $2,500 y $5,000 pesos, dependiendo de las caracteristicas ofrecidas.

Tabla 4.4 Andlisis de Mercado y Proyeccion de Ingresos.

Inmobiliaria Precio Recamaras | ervnlcms Zona Cocina/Sala Extras
incluidos
Habiterra $4,200.00 1 Agua, Luz Centro No -
Habiterra $2,500.00 1 Agua, Luz Andhuac No -
Ikali $2,600.00 2 Agua, Luz Cabo Rojo  Si -
Ikali $2,900.00 2 Agua, Luz Petropolis  Si -
Agua, Luz,
Ikali $5,000.00 1 Internet Centro No -

De acuerdo con los datos presentados en la tabla comparativa, se calculé6 un precio

promedio de renta de $3,840 pesos mensuales entre las propiedades de Habiterra e Ikali.
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En una segunda etapa, se realizd una consulta sobre el valor de venta promedio de casas
habitacion en Tuxpan, con el fin de comprender el valor percibido del metro cuadrado de
construccion y las preferencias del mercado. De acuerdo con datos obtenidos en portales
inmobiliarios especializados (como propiedades.com), el precio promedio de una casa
habitacion en Tuxpan es de aproximadamente $1,573,980 MXN, con un precio medio por
metro cuadrado de $9,837 MXN. Asimismo, se identificaron colonias con precios superiores
y zonas emergentes con potencial de crecimiento, lo cual permitié valorar la ubicacién del

proyecto cerca de la nueva carretera como una ventaja estratégica.

] Propiedades

VALORES DE CASAS EN VENTA TUXPAN

Estadisticas de Casas en Venta Tuxpan

Precio medio: $1,573,980 Casas disponibles en propiedades com: 253
Mediana de m? de construccion: 160 Mediana de m? de terreno: 200
Mediana del precio/m? de construccion: $9,837 Mediana del precio/m? de terreno: $7,870

Caracteristicas tipicas de Casas en Venta Tuxpan

Recamaras: 3 Estacionamiento: 1
Baros: 2 Antigiedad: Nueva
Tipo de propiedades residenciales en oferta Antigiiedad de construcciones en oferta
de Casas en Venta Tuxpan de Casas en Venta Tuxpan
® Casa @ Departamento @® Nueva(0-4) @ 5-9
® 10-19 ® 20-29
30+

8485% -

6.06 %

16 %
— 1.07%
=

~—

— 1.01%
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10 colonias con mayor oferta de Casas en Venta Tuxpan
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Con base en esta informacion y considerando las caracteristicas superiores de los
departamentos de Valles Viviendas —como cocineta, sala-comedor, estacionamiento
privado y cuarto de lavado individual—se establecié un rango de renta mensual proyectado
entre $3,800 y $4,500 pesos por unidad. Este rango se considera competitivo y atractivo
frente a las opciones actuales del mercado, posicionando el proyecto como una alternativa

moderna y funcional para trabajadores, parejas jévenes o familias pequefias.

Para evaluar la viabilidad econdémica de un proyecto inmobiliario, es fundamental
considerar el comportamiento del mercado de bienes raices, particularmente en términos

de plusvalia y del indice de Precios de la Vivienda (SHF).

La plusvalia se refiere al incremento en el valor comercial de un bien inmueble a lo largo
del tiempo. Este aumento no necesariamente estd relacionado con mejoras fisicas en la
propiedad, sino que se deriva principalmente de factores externos como el desarrollo
urbano, la construccion de infraestructura, el crecimiento econémico de la regién, la mejora
en los servicios publicos, asi como la oferta y demanda del mercado. En términos practicos,
la plusvalia representa una ganancia potencial para el propietario, ya que permite que el

inmueble adquiera un mayor valor en el futuro.
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Por otro lado, el indice de Precios de la Vivienda es un indicador publicado por la
Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) gque mide la evolucion del valor de las viviendas en
México. Este indice proporciona informacién periddica (trimestral o semestral) sobre las
variaciones porcentuales en el precio de las viviendas por entidad federativa y a nivel
nacional. En el contexto de esta tesis, el indice resulta util para estimar el comportamiento
histérico de los precios inmobiliarios y proyectar tendencias de valorizacion. Por ejemplo,
para el primer semestre de 2024 (2024.S1), el indice reporté una variacion anual del 8.2%
para el estado de Veracruz, lo que indica una tendencia de apreciacién favorable para
proyectos habitacionales en dicha region.

indice SHF Estatal, 2024.51 (Variacién Porcentual)

Entidad Variacién Entidad Variacién

Baja California Sur 14.70% Morelos 9.60%
Quintana Roo 12.70% Yucatan 9.60%
Baja California 12.60% Nacional 9.50%
Sonora 12.10% Sinaloa 9.20%
Nayarit 11.70% Aguascalientes 9.20%
Nuevo Ledn 11.50% Jalisco 9.20%
Oaxaca 11.50% Tamaulipas 8.80%
Chiapas 11.50% Coahuila 8.80%
Puebla 11.30% Hidalgo 8.40%
Campeche 10.70% Veracruz 8.20%
Chihuahua 10.60% México 8.00%
Tabasco 10.60% Guerrero 7.30%
San Luis Potosi 10.60% Zacatecas 6.70%
Guanajuato 10.60% Tlaxcala 6.50%
Colima 10.60% Michoacan 6.40%
Querétaro 10.50% Ciudad de México 5.80%
Durango 10.30%

Fuente: Elaborada por SHF con informacion del indice SHF de Precios de la Vivienda.
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Ambos conceptos son esenciales para sustentar las decisiones de inversion en desarrollos
habitacionales como “Valles Viviendas”, ya que permiten anticipar el crecimiento del valor

patrimonial a mediano y largo plazo.

Para determinar los ingresos por plusvalia del inmueble que contendra los 8 departamentos
mencionados. Se tienen los siguientes costos estimados de construccion que ascienden a
$2,640,000 pesos, y el valor del terreno se estima en $800,000 pesos, sumando una

inversion total de $3,440,000 pesos.

Para determinar la plusvalia anual proyectada, se utiliz6 el modelo de crecimiento

exponencial bajo la férmula:

(Precio) * (1 + i)*10 = 2 * (Precio)
1+ D)*M0=2

i=%2-1

i=7.177%

1. Se plantea la ecuacion (Precio) * (1 +i) ~ 10 = 2 * (Precio), donde "Precio" es la inversion
inicial e "i" es la tasa de interés.

2. Se simplifica la ecuaciébna (1 +i)~ 10 = 2.

3. Se despeja "i" obteniendo i = raiz décima de 2 menos 1.

4. Se calcula el valor de "i"

Por lo tanto, se proyecta una plusvalia anual del 7.18%, lo que representa una apreciacion

consistente del valor del inmueble a lo largo del tiempo.

Finalmente, La proyeccion de ingresos se calcula a partir de diversas fuentes de ingresos
generadas por los servicios y activos de la inmobiliaria. En este caso, se consideran tres
categorias principales: comisiones por venta y renta de inmuebles, servicios propios y

plusvalia anual de los inmuebles. A continuacién, se detalla el desglose:

63



1. Ingresos por Comisiones

Los ingresos derivados de las comisiones se dividen en tres tipos: venta de inmuebles,

renta de inmuebles y administracién de propiedades.

Comisiones por venta de inmuebles:

Se estima una venta promedio de inmuebles con un valor de $157,398.00. Con una
comisién del 2%, el ingreso mensual de este servicio es de $3,147.96.
Comisiones por renta de inmuebles:

Basado en el precio promedio de renta de $3,840.00 por inmueble, y considerando
gue el ingreso generado por las rentas es el 100% de la cantidad estipulada, el
ingreso mensual por este concepto es de $3,840.00.

Administracién de propiedades:

Para la administracién de propiedades, con una tarifa de $3,840.00 y un porcentaje

de comision del 20%, el ingreso mensual por este servicio es de $768.00.

El total de ingresos generados por comisiones es la suma de los tres conceptos, lo que da
un total mensual de $7,755.96.

2. Ingresos por Servicios Propios

En esta categoria, se consideran los ingresos generados por la asesoria en financiamiento

hipotecario y la renta de inmuebles propios.

Asesoria en financiamiento hipotecario:

Este servicio tiene un precio fijo de $3,000.00 por cada cliente. Como se estima la
prestacion de este servicio una vez al mes, el ingreso mensual por este concepto es
de $3,000.00.

Renta de inmuebles propios:

Con 8 inmuebles en renta, y un precio promedio de $4,250.00 por unidad, el ingreso
mensual por la renta de estos inmuebles es de $34,000.00.

El total de ingresos por servicios propios es de $37,000.00.
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3. Ingresos por Plusvalia Anual

La plusvalia se refiere al aumento en el valor de los inmuebles con el tiempo. Se estima

gue el valor de los inmuebles propios de la inmobiliaria es de $3,440,000.00, con una tasa

de plusvalia anual proyectada del 7.18%. Esto genera un incremento en el valor de los

inmuebles de $20,582.67 al mes.

4. Total de Ingresos Mensuales

La suma de los ingresos por comisiones, servicios propios y plusvalia anual resulta en un

total de $65,338.63 mensuales, lo cual refleja el ingreso proyectado total para la

inmobiliaria cada mes.

PROYECCION DE INGRESOS MENSUALES

Servicio por comision

Comisiones por venta de inmuebles
Comisiones por renta de inmuebles

Administracion de propiedades

Servicio propios

Asesoria en financiamiento hipotecario

Renta de inmuebles propios

Plusvalia Anual

Plusvalia de inmuebles propios

Precios % de
promedios comision
S 157,398.00 2%

S
$3,840.00  100% $
$3,840.00 20% $

$

Precio fijo S::V?C?O
S 3,000.00 1 S
$4,250.00 8 $
$
0
Mol Pltfsj:lia

$3,440,000.00 7.18% S

-

TOTAL DE INGRESO MENSUAL ' S
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4.2.5 Determinacion de gastos

Para determinar los gastos de la inmobiliaria Valles Viviendas, se deben considerar los

principales rubros en los que incurre una empresa de este tipo, tanto operativos como

administrativos. A continuacién, te presento una estimacién general que puedes adaptar

segun tus datos reales o proyectados:

Estimado

Concepto
P Mensual

Descripcion

Limpieza general, jardineria, pintura, reparaciones

1. Mantenimiento de inmuebles $ 4,000.00 menores.
Agua, luz de areas comunes, recoleccién de basura
2. Servicios publicos $ 3,200.00 (aprox. $400 por unidad).
Administrador, personal de limpieza o vigilancia (1
3. Sueldos y honorarios $12,000.00 persona).
4. Publicidad y promocién $ 2,500.00 Redes sociales, carteles, plataformas inmobiliarias.
5. Contabilidad y asesoria legal $ 1,500.00  Honorarios de contador o gestor.
6. Internet y telefonia $ 1,200.00  Oficinay areas comunes.
7. Papeleriay suministros $ 500.00 Documentacion, contratos, copias, tinta, etc.
Servicios y articulos de oficina si existe una sede
8. Mantenimiento de oficina S 800.00 fisica.
9. Imprevistos / Fondo de
reserva $ 2,000.00 Reparaciones mayores o gastos no recurrentes.

| Total mensual estimado | $27,700.00 |
Observaciones:

Los valores pueden ajustarse si la inmobiliaria ain no tiene empleados fijos o si
parte del trabajo administrativo lo realizan los socios.

Si los inmuebles ain no estan completamente ocupados, se debe considerar un
margen para cubrir los servicios minimos aunque no haya ingresos completos.

Este gasto se compara directamente contra el ingreso proyectado de $65,338.63, lo
cual indica una utilidad operativa potencial de $37,638.63 mensuales antes de

impuestos.
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4.2.6 Determinacion del retorno de Inversion

Nos indica (Cuevas, 2001) el Retorno sobre la Inversion (ROI) es una razon que relaciona
el ingreso generado por un centro de inversion a los recursos (0 base de activos) usados
para generar ese ingreso. Se calcula como una relacién entre los beneficios obtenidos y los

costos asociados a una inversion. La férmula usada es:

Ingreso
ROI = i

Inversion en activos

Para evaluar la viabilidad financiera del proyecto Valles Viviendas, se estimo el Retorno de
Inversién (ROI) con base en los ingresos netos proyectados y el monto total de inversion
inicial. Esta métrica permite conocer el porcentaje de retorno que se obtiene respecto al

capital invertido.
Donde:

« La ganancia neta anual se calcula restando los gastos operativos anuales a los
ingresos totales anuales proyectados.

« Lainversion total corresponde a la suma del valor del terreno ($800,000.00 MXN) y
el costo de construccion del inmueble ($2,640,000.00 MXN), lo que da un total de
$3,440,000.00 MXN.

Con ingresos mensuales estimados de $65,338.63 MXN y gastos mensuales aproximados
de $27,700.00 MXN, la utilidad neta mensual asciende a $37,638.63 MXN, lo que equivale
a una ganancia neta anual de $451,663.56 MXN.

Sustituyendo en la férmula: ROI=(3,440,000.00/451,663.56)x100=13.13%

Este resultado indica que el proyecto podria recuperar aproximadamente el 13.13% de la
inversion total cada afio, lo que representa una rentabilidad atractiva en el sector
inmobiliario, especialmente considerando el crecimiento sostenido de la plusvalia en el

estado de Veracruz y la ubicacion estratégica del desarrollo.
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4.2.7 Aspectos legales

Estan relacionados con el cumplimiento de normativas que garantizan que las inversiones
se realicen de manera ética, transparente y dentro del marco regulatorio aplicable. Estos
aspectos incluyen:

1. Cumplimiento contractual: La inversion debe basarse en acuerdos legales claros,
como contratos con proveedores, clientes o socios. Incumplimientos pueden generar
disputas legales que impacten el ROl esperado.

2. Regulaciones fiscales: De acuerdo con el SAT, “deberas tributar en el Régimen de
Arrendamiento si eres duefio de un bien inmueble como una casa, edificio,
departamento, local comercial, terreno o bodega y autorizas a otras personas para
que lo utilicen por un tiempo y fines establecidos a cambio de una cantidad periddica

de dinero (renta)”.

Las personas que rentan inmuebles deben realizar lo siguiente:
e Acumular ingresos.
e Cumplir con obligaciones fiscales.

e Deducir gastos.

En tanto, los conceptos basicos de la relacion de arrendamiento se expresan asi:
e El arrendador es el duefio del bien inmueble.
e FEl arrendatario es la persona que paga por disfrutar del bien.
e La renta es la cantidad de dinero que el arrendatario paga periédicamente al
arrendador por usar el bien.
e El| subarrendamiento es una modalidad mediante la cual el arrendatario
concede, con autorizacion del arrendador, el uso temporal del total o parte del

bien a una tercera persona.

Diferencias al rentar una casa sin muebles o amueblada

La ley fiscal hace una distincién significativa entre poner en alquiler una casa-
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habitacion amueblada o sin muebles, la cual consiste en el cobro del IVA. Asi,
mientras la vivienda con muebles se cobra con Impuesto al Valor Agregado, cuando

es sin muebles no hay obligacion de pagar dicho impuesto.

El pago mensual del IVA de 16% Unicamente aplica a la renta de locales
comerciales, casa habitacion amueblada o inmuebles que se destinen o utilicen
como hoteles o casas de hospedaje, segun el articulo 20 de la LIVA.

Las obligaciones del arrendador

Quienes rentan sus propiedades para ser utilizadas como vivienda, deben cumplir

con las siguientes obligaciones fiscales de los arrendadores:

1. Inscribirse en el Registro Federal de Contribuyentes (RFC). Ademaés,

mantener actualizada la informacion ante el RFC, en casos como:
a) Cambio de domicilio. Actualiza los datos de tu nueva direccion.
b) Aumento o disminucién de obligaciones. Cuando cambies de actividad

econ6mica o modifiques una obligacion como la presentacion de declaraciones o

cambio de periodicidad de cumplimiento diferente.

c) Suspensién de actividades. Realiza el tramite si interrumpes tus actividades
econdmicas.
2. Expedir comprobantes electrénicos cuando recibas el importe de las rentas en

las cuales debes anotar el nUmero de cuenta predial del inmueble de que se trate.

3. Presentar declaraciones de impuestos:

a) Provisionales de ISR vy realizar el pago del impuesto de forma mensual o en
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Su caso trimestral, si tus ingresos mensuales, no superan los $26,411.52.

b) Definitivas de IVA, cuyo pago debe ser mensual (para casas amuebladas).

C) Anual, durante el mes de abril de cada ejercicio fiscal.

d) Informativas, tanto en el caso de que recibas otros ingresos en efectivo o en
piezas de oro o de plata con monto superior a 100,000 pesos, como en el caso de
contar con trabajadores a quienes realizaste pagos por concepto de subsidio para el
empleo.

4, Llevar la contabilidad, si optaste por deducciones. Esto incluye solicitar
también los CFDI por las inversiones que realices en la propiedad, mismas que

redundaran en la deduccién.

Por dltimo, cabe mencionar que si tus ingresos totales del ejercicio inmediato
anterior no excedieron de 4 millones de pesos entonces no sera necesario presentar
la informacién de operaciones con terceros (DIOT) ni enviar la contabilidad

electroénica.

Disposiciones legales para un arrendador

Las disposiciones legales aplicables al Régimen de Arrendadores son las siguientes:

e Resolucion Miscelanea Fiscal (RMF).

e Ley del Impuesto Sobre la Renta (LISR).

e Reglamento de la Ley del Impuesto Sobre la Renta (RLISR).

e | ey del Impuesto al Valor Agregado (LIVA).

e Reglamento de la Ley del Impuesto al Valor Agregado (RLIVA).
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e Cadigo Fiscal de la Federacion (CFF).
e Reglamento del Codigo Fiscal de la Federacién (RCFF).

Criterios normativos.

Criterios no vinculativos.

Emision del comprobante fiscal, un requisito obligatorio

Entre las obligaciones del arrendador arriba enunciadas, sobresale la que podria ser
la principal caracteristica que delate si el duefio de una propiedad estd actuando
bajo la legalidad o fuera de ésta. Se trata de la emision de los respectivos
Comprobantes Fiscales Digitales por Internet (CFDI) por concepto de

Arrendamiento.

Asimismo, en los CFDI se debe anotar el nimero de cuenta predial del inmueble de
gue se trate o, en su caso, los datos de identificacion del certificado de participacion

inmobiliaria no amortizable, de acuerdo al articulo 29-A del Cadigo Fiscal Federal.

4.2.7.1 Mercantil

Los aspectos mercantiles del Retorno de Inversiéon (ROI) se centran en las normativas y
principios que rigen las actividades comerciales y empresariales, asegurando que las
inversiones sean rentables y se realicen dentro del marco legal. Algunos de los puntos

clave incluyen:

1. Constituciéon de la empresa: Es fundamental que la entidad operativa esté
correctamente constituida bajo las leyes mercantiles aplicables, ya que esto le
permite operar legalmente, acceder a financiamientos y proteger su inversion.

2. Contratos mercantiles: La formalizacion de acuerdos con socios, proveedores,
distribuidores o clientes asegura que las condiciones de las transacciones sean
claras, reduciendo riesgos que puedan afectar el ROI.

3. Registros comerciales y licencias: El cumplimiento de requisitos como la

inscripcion en el Registro Publico de Comercio y la obtencion de permisos
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necesarios para operar legalmente impacta los costos iniciales y la viabilidad de la

inversion.

4. Relaciones con socios Yy accionistas: EI marco mercantii regula las
responsabilidades, derechos y beneficios de los accionistas o socios, estableciendo
cdmo se distribuyen las ganancias y asegurando que el ROI sea equitativo.

5. Competencia y propiedad intelectual: Las leyes mercantiles protegen contra
practicas de competencia desleal y garantizan el uso exclusivo de marcas, patentes
o disefios, lo que permite maximizar los retornos de la inversién.

4.2.7.2 Fiscal

Incluyen las obligaciones tributarias que impactan directamente en los costos y beneficios:

Impuestos sobre ingresos y utilidades: Afectan la rentabilidad neta de la
inversion.

Deducciones fiscales: Identificar deducciones aplicables (como depreciacion de
activos o incentivos fiscales) puede mejorar el calculo del ROI.

Cumplimiento fiscal: Sanciones por incumplimiento afectan la estabilidad financiera

y el rendimiento esperado.

4.2.7.3 Laboral

Se relacionan con las regulaciones sobre la relacion empresa-trabajador y cémo estas

afectan costos y productividad:

Contratacién y despido: Los costos asociados con la contratacion o desvinculacion
de empleados (indemnizaciones, prestaciones) impactan el retorno.
Obligaciones laborales: Seguridad social, salarios minimos y beneficios legales

son factores que deben incluirse en los costos operativos.

Condiciones de trabajo: El cumplimiento de normativas laborales evita multas y

mejora la productividad, influyendo en el ROI.
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4.2.7.4 Civil

Abarcan normativas relacionadas con contratos, responsabilidades vy litigios que pueden

impactar la inversion:

Responsabilidad civil: Posibles indemnizaciones por dafios a terceros (por
productos, servicios o actividades de la empresa) pueden afectar los ingresos.
Contratos civiles: En caso de acuerdos fuera del ambito mercantil, su
incumplimiento puede generar costos legales y pérdidas.

Garantias y seguros: Estas protegen la inversion ante riesgos civiles, pero también

incrementan los costos.

4.2.8 Aspectos técnicos

Abarcan los elementos necesarios para planificar, disefiar, ejecutar y supervisar un

proyecto de construccion, asegurando su funcionalidad, seguridad y cumplimiento de

normativas. Aqui se destacan los principales puntos:

1.

Estudios preliminaries:

Estudio de suelos: Evaluacién geotécnica para determinar la capacidad portante
del terreno, detectar riesgos como hundimientos o deslizamientos, y definir el tipo de
cimentacion adecuada.

Estudio topografico: Analisis de las caracteristicas fisicas del terreno (pendiente,
desniveles, dimensiones) para disefar correctamente el proyecto.

Impacto ambiental: Evaluacién de los efectos del proyecto en el medio ambiente y
medidas de mitigacion necesarias.

Disefio estructural:

Célculos estructurales: Dimensionamiento de columnas, vigas, losas vy
cimentaciones considerando cargas muertas, vivas, sismicas y de viento.
Normatividad técnica: Cumplimiento de reglamentos de construccion locales y

estandares internacionales (como el Reglamento de Construccion y Normas
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Oficiales Mexicanas).
Materiales de construccién: Seleccion de materiales adecuados segun las
caracteristicas del proyecto (concreto, acero, madera, etc.), considerando su

resistencia, durabilidad y costo.

Instalaciones técnicas:

Eléctricas: Disefo de sistemas eléctricos, incluyendo carga instalada, capacidad de
transformadores, y proteccion contra sobrecargas y cortocircuitos.

Hidraulicas y sanitarias: Dimensionamiento de tuberias para suministro de agua
potable, drenaje y sistemas pluviales.

Gas y climatizacion: Planificacion de sistemas de gas y HVAC (calefaccién,
ventilacién y aire acondicionado) cuando aplique.

Supervisién de obra:

Control de calidad: Inspeccién continla para asegurar que los materiales, procesos
y acabados cumplan con los estandares requeridos.

Seguridad en obra: Implementacion de medidas de proteccion para los
trabajadores y cumplimiento de normas de seguridad laboral.

Cronograma de obra: Seguimiento del programa de construccion para garantizar la

entrega en tiempo y forma.

5. Gestion de recursos:

Mano de obra: Seleccién y capacitacién del personal técnico y operario adecuado.
Maquinaria y equipo: Uso de herramientas y equipos especializados como grias,
excavadoras y andamios.

Presupuesto: Control financiero para evitar sobrecostos y asegurar la rentabilidad

del proyecto.

6. Factores técnicos especificos:

Sistemas de cimentacién: Eleccion entre zapatas, losas, pilotes u otros sistemas

segun las caracteristicas del suelo.
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o Tecnologia constructiva: Aplicacion de métodos innovadores, como construccion
modular, prefabricacion o uso de tecnologias verdes.

o Sostenibilidad: Disefio eficiente en términos energéticos y de recursos,
incorporando soluciones como paneles solares, iluminacion LED o sistemas de
reciclaje de agua.

7. Documentacion técnica:
« Planos arquitectdnicos, estructurales, eléctricos e hidraulicos detallados.

 Manuales de mantenimiento y operacion del inmueble.

4.2.9 Aspectos administrativos

Abarca desde la planificacion inicial hasta la entrega final del proyecto. En la fase de
planificacion, se definen los objetivos del proyecto, el cronograma de trabajo y el
presupuesto, asegurando que los recursos sean asignados de manera adecuada. La
gestion de los riesgos vy la identificacién de posibles obstaculos son esenciales para evitar
retrasos o sobrecostos, mientras que la correcta coordinacion de los recursos humanos y la

seleccién de personal adecuado garantizan el cumplimiento de las metas establecidas.

Ademas, los aspectos administrativos incluyen la supervision constante de los recursos
financieros, asegurando que el proyecto se mantenga dentro del presupuesto y que el flujo
de efectivo no se vea comprometido. La obtencion de permisos y licencias también forma
parte crucial de este proceso, ya que cumplir con las normativas locales y nacionales es
indispensable para evitar problemas legales. El control de costos, la rentabilidad del
proyecto y el seguimiento de las etapas de la obra son fundamentales para lograr un

desarrollo exitoso y sostenible.

Por ultimo, la gestion post-venta es otro componente esencial en el proceso administrativo.
Una vez entregados los inmuebles, es importante ofrecer un servicio de atencion al cliente

y establecer planes de mantenimiento que garanticen la satisfaccion de los compradores o
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inquilinos. La implementacion de estrategias de marketing y ventas durante el desarrollo
permite captar la demanda del mercado objetivo y optimizar los ingresos del proyecto. El
monitoreo continuo del progreso, la calidad de la construcciobn y la evaluacion del
desempefio son elementos clave para asegurar que el proyecto cumpla con los estandares

de tiempo, costo y calidad.
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Capitulo5—Conclusionesy recomendaciones

En este capitulo se exponen cuales fueron las conclusiones obtenidas después de realizar
el andlisis de las respuestas por parte de la poblacion objetivo al instrumento de
investigacion, se realizaran diversas conclusiones respecto a diversos puntos que se

tocaron a lo largo de este trabajo

5.1 Respuesta a las preguntas de investigacion

La factibilidad de una inmobiliaria en la ciudad de Tuxpan, Veracruz, parece prometedora,
especialmente considerando que dos terceras partes de los encuestados expresaron
interés en los servicios inmobiliarios. Al analizar a fondo, se observa que el perfil de los
interesados corresponde a personas con un hivel adquisitivo adecuado, lo que asegura una

demanda real en el mercado.

5.2 Conclusion del objetivo general de la investigacion

La factibilidad de una inmobiliaria en Tuxpan, Veracruz, con base en el interés de dos

terceras partes de los encuestados, sugiere que existe una demanda potencial.

5.3 Conclusion de los objetivos especificos

El analisis realizado sobre la viabilidad de establecer una inmobiliaria en Tuxpan, Veracruz,
revela un mercado con una creciente demanda de propiedades, especialmente
residenciales y comerciales, y un perfil de cliente con capacidad adquisitiva. Los costos
iniciales y operativos han sido estimados con precisibn, mostrando una rentabilidad
atractiva. La infraestructura y tecnologia necesarias estan disponibles, y es posible
contratar personal capacitado para garantizar servicios de calidad. Las normativas locales
son accesibles y el cumplimiento de requisitos legales no supone un obsticulo. Ademas, la
competencia ha sido analizada, lo que permite definir estrategias de diferenciacion. Se
propusieron medidas de sostenibilidad que favorecen un impacto positivo en la comunidad.

En conclusion, el proyecto es rentable, competitivo y sostenible.
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5.4 Conclusion de la hipotesis

Con base en la hipétesis planteada, los estudios y andlisis confirman que efectivamente
existe una demanda creciente de viviendas en Tuxpan. Su proximidad a areas turisticas y
su acceso al Golfo de México han comenzado a atraer a inversionistas y compradores,
motivados también por los precios mas competitivos de los inmuebles en comparacion con
ciudades cercanas como Poza Rica y Tampico. Asimismo, las mejoras en la infraestructura
y el desarrollo turistico en la regién estan incrementando el valor de las propiedades,
favoreciendo la inversion en bienes raices. El crecimiento de la poblacién, especialmente
en el segmento de clase media, refuerza la demanda de desarrollos habitacionales, con

una clara preferencia por proyectos de vivienda de medio y alto rango.

5.5 Conclusiones generales

En conclusion, la investigacidbn sobre la factibilidad de establecer una inmobiliaria en
Tuxpan, Veracruz, demuestra que existe una demanda real y en crecimiento, respaldada
por el interés de dos terceras partes de los encuestados y un perfil de clientes con
capacidad adquisitiva. El analisis integral revela un mercado propicio para el desarrollo de
propiedades residenciales y comerciales, con costos operativos y de inversion competitivos
gue aseguran la rentabilidad del proyecto. La infraestructura necesaria esta disponible, al
igual que personal capacitado para operar con calidad. Las normativas locales no
presentan barreras significativas, y se han identificado oportunidades para posicionar la
inmobiliaria de manera competitiva frente a la competencia. Ademas, el impacto social y

ambiental del proyecto sera positivo, contribuyendo al desarrollo sostenible de la region.

La inversiéon inicial se recuperaria en aproximadamente 10 meses, permitiendo a la
inmobiliaria generar ganancias en menos de un afio. La rentabilidad proyectada a 12
meses confirma la viabilidad del negocio. Esto es a partir de una inversion inicial de
$195,000 MXN debido gastos derivados de la renta de oficina ($15,000 MXN),
equipamiento y mobiliario ($50,000 MXN), marketing inicial ($30,000 MXN) y capital de
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trabajo ($10,000 MXN), se pretende un ingreso mensual de $50,000 MX con una utilidad
neta de $20,000 MXN y un ROI anual del 123%.

Los ingresos mensuales se basan en la comision promedio por venta el 3-5% y rentas
administradas con un 10% del monto mensual, con una estimacion de solo algunas ventas
y administrar varios inmuebles al mes. Por su parte, la utilidad neta mensual considera los
ingresos mensual de $50,000 MXN y los gastos operativos (sueldos, servicios, publicidad
continua, entre otros) son de $30,000 MXN, con este margen de utilidad nos permite
recuperar la inversién en menos de un afio. Para calcular el tiempo de inversion a través de
la inversion inicial de $195,000 MXN, es necesario conocer la utilidad neta para dividirse,
esto nos daria un tiempo de recuperacién estimado de 10 meses con una inversion de
$195,000 MXN y una utilidad de $20,000 MXN. Para conocer el ROl es necesario contar
con la Utilidad Neta Anual y la Inversién Inicial para dividirlo entre ellos y hacer una
multiplicacién por 100 para sacar el porcentaje, teniendo 123% al contar con una Utilidad
Neta Anual de $240,000 MXN y una Inversién Inicial de $195,000 MXN. Un ROI del 123%
significa que la inversion inicial no solo se recupera en un afio, sino que también se genera

una ganancia adicional del 23% sobre el capital invertido.

5.6 Recomendaciones

Analizar el poder adquisitivo y las necesidades del mercado objetivo, asegurando que haya
una demanda real de propiedades. Evaluar la competencia existente para identificar
oportunidades de diferenciacion a través de un servicio mas personalizado y eficiente.
Asegurarse de que haya suficiente oferta de propiedades para cubrir la demanda y sigue
de cerca las tendencias del mercado. Desarrollar una estrategia de marketing digital
efectiva facilitando la busqueda de propiedades a través de una plataforma en linea y

utilizando canales digitales para captar clientes.

5.7 Aportaciones de la investigacion
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Una propuesta viable sobre una inmobiliaria en la zona de Tuxpan, Veracruz, acorde a las
necesidades que plantean los posibles clientes, de igual manera que esta al margen de las
leyes y normativas regentes en el estado de Veracruz, como a su vez algunas propuestas
de productos inmobiliarios (ver Anexo B) que sean atractivos para las habitantes de esta

zonageografica.
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Anexo A Encuesta

Encuesta de Interés en Servicios Inmobiliarios en Tuxpan, Veracruz
1. ¢Actualmente te encuentras buscando una propiedad en Tuxpan, Veracruz?
a) Si, estoy buscando activamente.
b) Estoy considerando buscar en los proximos meses.
¢) No, no estoy interesado en este momento.
2. ¢Qué tipo de propiedad te interesa mas adquirir o rentar?
a) Casa.
b) Departamento.
c¢) Terreno.
3. ¢(Cudl es tu presupuesto aproximado para la compra o renta de una
propiedad?
a) Menos de $1,000,000 MXN / $5,000 MXN de renta mensual.
b) Entre $1,000,000 y $2,000,000 MXN / $5,000 y $10,000 MXN de renta
mensual.
c) Mas de $2,000,000 MXN / $10,000 MXN de renta mensual.
4. ¢Qué tan importante es parati la ubicacién de la propiedad?
a) Es lo méas importante.
b) Es importante, pero hay otros factores igual de importantes.
¢) No es tan importante, me enfoco mas en el precio o el tamafo.
5. ¢Cudles son tus principales razones para buscar una propiedad en Tuxpan?
a) Trabajo o0 negocios.
b) Calidad de vida o cercania a la naturaleza.
c) Inversién o reventa.
6. ¢Qué caracteristicas te atraen mas de una propiedad?
a) Cercania a servicios (escuelas, hospitales, supermercados).
b) Espacios amplios y buena distribucion.

c) Seguridad y privacidad.
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7. ¢Como prefieres recibir informacion sobre propiedades disponibles?
a) A traveés de redes sociales (Facebook, Instagram, etc.).
b) Via correo electronico o mensajes de texto.
¢) Visitando una oficina fisica o ferias inmobiliarias.
8. ¢Qué tanto te interesaria un servicio de asesoria personalizada para encontrar
la propiedad adecuada?
a) Me seria muy util y estoy dispuesto a contratarlo.
b) Tal vez, dependiendo del costo.

c) No lo considero necesario.
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