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RESUMEN 

 

El presente trabajo tiene por objetivo desarrollar un estudio de factibilidad para la 

remodelación de un edificio de vivienda vertical multifamiliar de siete niveles, ubicado en H. 

Matamoros, Tamaulipas, México, con el fin de evaluar la viabilidad técnica, económica y de 

mercado como modelo de inversión inmobiliaria, así como su potencial de reintegración al entorno 

urbano habitacional. Para ello se planea analizar las condiciones estructurales, arquitectónicas y 

funcionales del edificio para determinar los requerimientos técnicos de la intervención y estimar 

los costos de inversión y el posible retorno económico con su renta o venta a 1, 2, y 3 años con 

base en un análisis del mercado local y proyecciones financieras. 

La hipótesis general sostiene que la remodelación del edificio es factible tanto técnica como 

económicamente, representando una alternativa viable para reintegrarlo al mercado habitacional y 

generar beneficios para inversionistas y la comunidad. La hipótesis secundaria indica que el costo 

de inversión será inferior al valor de mercado proyectado, y que la rentabilidad estimada alcanzará 

más del 70% en la renta de las unidades y más del 15% en la venta de las unidades, en horizontes 

de 35% al 90% de ocupación y de 1 a 3 años. 

Para verificar lo anterior, se realizaron inspecciones estructurales, levantamientos 

arquitectónicos, análisis de instalaciones y estudio de normativas locales. Paralelamente, se 

estimaron los costos de remodelación (materiales, mano de obra, licencias, permisos y 

modernización del diseño de distribución del inmueble) y se recopilaron comparables de mercado 
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para proyectar precios de renta y venta. Se desarrollaron escenarios financieros y se integraron 

herramientas de análisis estratégico (PESTEL y FODA), para discernir riesgos y oportunidades. 

Los resultados confirman que la hipótesis técnica es viable, debido a que la estructura 

existente puede ser adaptada y los requerimientos legales y técnicos no representan barreras 

insuperables si se gestionan adecuadamente. En el plano económico y de mercado, se observa que 

en escenarios favorables los ingresos proyectados por la renta y venta de unidades remodeladas 

superan los costos y ofrecen que la rentabilidad dependerá de un estricto control de costos, tiempos 

y estrategia de comercialización. Algunas hipótesis secundarias confirman en escenarios base 

optimistas, aunque su cumplimiento pleno exige una ejecución eficiente y mitigación de riesgos. 

Se identificaron amenazas como variaciones en precios de insumos, demoras en permisos 

y competencia, así como fortalezas como la ubicación, el potencial de plusvalía y la demanda 

latente del mercado objetivo de jóvenes adultos y adultos jóvenes de niveles socioeconómicos 

A/B/, C+ y C-. Las recomendaciones incluyen profundizar el estudio de mercado con encuestas 

directas, aplicar un análisis de sensibilidad, mantener amplios márgenes de contingencia, planear 

la comercialización y explorar esquemas de financiamiento público y privado. 

En conclusión, la remodelación del edificio de siete niveles en H. Matamoros resulta una 

propuesta viable bajo condiciones razonables de gestión, mercado y control de riesgos. Este 

proyecto no solo podría ser económicamente rentable, sino también contribuir al mejoramiento 

urbano, aumentar la oferta habitacional de calidad y fomentar la regeneración del entorno urbano 

local. 
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ABSTRACT 

 

The objective of this project is to develop a feasibility study for the remodeling of a seven-

story multi-family residential building located in H. Matamoros, Tamaulipas, Mexico, to evaluate 

its technical, economic, and market viability as a real estate investment model, as well as its 

potential for reintegration into the urban residential environment. To this end, we plan to analyze 

the structural, architectural, and functional conditions of the building to determine the technical 

requirements of the intervention and estimate the investment costs and possible economic return 

from its rental or sale at 1, 2, and 3 years based on an analysis of the local market and financial 

projections. 

The general hypothesis is that the renovation of the building is both technically and 

economically feasible, representing a viable alternative for reintegrating it into the housing market 

and generating benefits for investors and the community. The secondary hypothesis indicates that 

the investment cost will be lower than the projected market value, and that the estimated return 

will reach more than 70% on unit rentals and more than 15% on unit sales, with occupancy rates 

ranging from 35% to 90% and a time horizon of 1 to 3 years. 

To verify the above, structural inspections, architectural surveys, facility analyses, and 

studies of local regulations were carried out. At the same time, remodeling costs were estimated 

(materials, labor, licenses, permits, and modernization of the property's layout design) and market 

comparable were compiled to project rent and sale prices. Financial scenarios were developed, and 

strategic analysis tools (PESTEL and SWOT) were integrated to identify risks and opportunities. 
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The results confirm that the technical hypothesis is viable, as the existing structure can be 

adapted and the legal and technical requirements do not represent insurmountable barriers if 

managed properly. In economic and market terms, in favorable scenarios, the projected income 

from the rent and sale of remodeled units exceeds the costs and offers profitability that will depend 

on strict control of costs, timelines, and marketing strategy. Some secondary hypotheses are 

confirmed in base or optimistic scenarios, although their full fulfillment requires efficient 

execution and risk mitigation. 

Threats such as variations in input prices, delays in permits, and competition were 

identified, as well as strengths such as location, potential for added value, and latent demand in 

the target market of young adults and adults of socioeconomic levels A/B/, C+, and C-. 

Recommendations include further market research with direct surveys, applying sensitivity 

analysis, maintaining ample contingency margins, planning marketing, and exploring public and 

private financing schemes. 

In conclusion, the renovation of the seven-story building on H. Matamoros is a viable 

proposal under reasonable conditions of management, market, and risk control. This project could 

not only be economically profitable, but also contribute to urban improvement, increase the supply 

of quality housing, and promote the regeneration of the local urban environment. 
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INTRODUCCIÓN 

 

 En las últimas décadas el crecimiento poblacional, el aumento en la demanda de vivienda 

y la revalorización en zonas urbanas en México, han impulsado el desarrollo de nuevos modelos 

de inversión inmobiliaria enfocados no solo en la construcción de nuevas edificaciones, sino 

también en la remodelación y reutilización de espacios habitacionales existentes. 

Se estima que para el año 2070, “aproximadamente más del 80% de población será mayor 

de edad en México” (Consejo Nacional de Población, 2023), por lo que es necesario implementar 

proyectos de urbanización eficaces para satisfacer la demanda de vivienda para la población. 

En la ciudad de H. Matamoros, Tamaulipas, en 2020 la población creció un 10.8% en 

comparación con el crecimiento del año 2010 (DATAMÉXICO, 2020), y se estima que siga en 

ascenso en el futuro con mínimas variaciones. En este contexto, surge la necesidad de integrar 

conocimientos técnicos de la ingeniería civil como herramientas del análisis financiero, 

planificación estratégica y gestión empresarial, para garantizar la viabilidad y sostenibilidad de los 

proyectos inmobiliarios de la ciudad. 

La presente investigación tiene como objetivo principal evaluar la factibilidad técnica y 

económica de un proyecto de remodelación de un edificio de vivienda vertical multifamiliar de 

siete niveles, ubicado en un entorno urbano con potencial de desarrollo en la ciudad de H. 

Matamoros, Tamaulipas, México. El proyecto contempla 35 departamentos distribuidos del primer 

al séptimo nivel, ási como un área en planta baja con 47 espacios de estacionamiento, lo que lo 

posiciona como una alternativa viable para atender la demanda habitacional en la región. 
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A través del análisis de costos, evaluación del mercado local, estimación de la inversión 

inicial necesaria y el diseño de estrategias para la remodelación, esta tesis busca aportar una visión 

integral del proceso de transformación de un proyecto constructivo en una oportunidad de negocio 

inmobiliario, sustentada en principios de eficiencia, rentabilidad y responsabilidad social. 

Esta propuesta se encuentra en la línea de investigación de “Gestión y Desarrollo 

Empresarial” de la Maestría en Administración Industrial (Instituto Tecnológico de Matamoros, 

2023) con clave de registro MAT-LGAC-03-15, debido a que aborda el proyecto desde una 

perspectiva estratégica que permite visualizar su implementación como un modelo empresarial 

reproducible en contextos similares. Con ello, se pretende no solo validar la factibilidad del 

proyecto, sino también generar conocimiento útil para futuras iniciativas de inversión en el sector 

de la vivienda tanto local como internacional. 
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CAPÍTULO 1. GENERALIDADES DEL PROBLEMA 

 

1.1.Descripción del problema 

La crisis de vivienda en México se caracteriza por una gran brecha entre la oferta y la 

demanda, con precios de vivienda que han aumentado significativamente, haciendo que la 

adquisición de vivienda propia sea cada vez más difícil para la población, especialmente para los 

jóvenes. Los factores como la falta de oferta inmobiliaria, la gentrificación en las ciudades, la 

especulación inmobiliaria y la inflación, son los que más han contribuido a esta situación. 

La falta de oferta inmobiliaria, también conocida como escasez de oferta, siendo esta las 

más relevante para la diversidad de opciones en el mercado, se produce cuando la cantidad de 

propiedades disponibles en el mercado es insuficiente para satisfacer la demanda actual. Esta 

situación es común en diversas ciudades del país y puede tener un impacto significativo en los 

precios de la vivienda, el alquiler y la accesibilidad a la vivienda. 

En la ciudad de H. Matamoros, el crecimiento poblacional en los últimos años fue de 10.8% 

y la demanda sostenida de vivienda y el aumento de los costos de vivienda fue de un 9.7% 

(Sociedad Hipotecaria Federal, 2024), estos datos han dado lugar a una tendencia emergente en el 

sector inmobiliario: la remodelación y reutilización de edificios existentes. Esta práctica representa 

una alternativa viable a la construcción desde cero, al ofrecer soluciones habitacionales más 

rápidas, sostenibles y, en muchos casos, más económicas. Esta opción también implica desafíos 

complejos que deben abordarse con una visión integral desde la ingeniería, la gestión y la 

planeación estratégica. 
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En el caso de los edificios multifamiliares, la toma de decisiones relacionada con la 

remodelación debe considerar una serie de factores como la inversión inicial, el estado estructural 

del inmueble y el mercado objetivo. La falta de estudios integrales que analicen estos elementos 

de forma conjunta ha dificultado que muchos proyectos de este tipo se desarrollen con éxito en la 

ciudad. Por tanto, se vuelve indispensable evaluar este tipo de iniciativas desde una perspectiva 

multidisciplinaria que incluya tanto los aspectos técnicos como los empresariales. 

 

1.2.Planteamiento del problema 

En la ciudad de H. Matamoros, Tamaulipas, existe un creciente interés por atender la 

demanda habitacional mediante la recuperación y aprovechamiento de edificaciones existentes. 

Sin embargo, muchos edificios de vivienda vertical presentan condiciones estructurales, 

funcionales y estéticas deterioradas debido al paso del tiempo, la falta de mantenimiento o la 

obsolescencia de sus instalaciones. Esta situación limita su habitabilidad, disminuye su valor 

comercial y representa una oportunidad desperdiciada para el desarrollo urbano sostenible. 

En este contexto, surge la necesidad de evaluar si es viable técnica y económicamente 

intervenir en un edificio de departamentos de siete niveles con el objetivo de remodelarlo y 

reintegrarlo al mercado inmobiliario local. Para lograrlo, es indispensable realizar un estudio de 

factibilidad que permita conocer a fondo el estado actual del inmueble, los requerimientos de 

intervención, los costos estimados, la posible rentabilidad del proyecto y la aceptación del mercado 

objetivo. Sin una evaluación clara y fundamental, existe el riesgo de realizar inversiones poco 

rentables o técnicamente inviables, lo que afectaría tanto a posibles inversionistas como al 

desarrollo urbano ordenado de la ciudad.  
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Como se mencionó anteriormente, existe una falta de estudios técnicos y económicos 

actualizados que permitan evaluar de forma integral la viabilidad técnica, económica y comercial 

de proyectos de remodelación habitacional multifamiliar, especialmente cuando se pretende 

convertir dichos proyectos en oportunidades de negocio dentro del entorno urbano. Factores como 

el estado estructural del edificio, las condiciones de mercado y la relación costo-beneficio de una 

remodelación integral son elementos que requieren de un análisis detallado antes de tomar 

cualquier decisión de ejecución. 

Partiendo de este escenario, se plantea como problema central la necesidad de contar con 

un estudio de factibilidad que analice todos los factores críticos involucrados en la remodelación 

de un edificio de vivienda vertical en la ciudad, que permita conocer si su intervención es viable 

desde los puntos de vista técnico, económico y de gestión, desde el diagnóstico técnico de la 

edificación para la proyección financiera hasta la estrategia de comercialización, con el fin de 

proponer alternativas solidas que contribuyan al desarrollo humano y a la mejora del entorno 

habitacional de la población. 

La ausencia de este tipo de análisis impide tomar decisiones informadas y puede traducirse 

en inversiones fallidas, perdida de capital o proyectos inconclusos, siendo un obstáculo importante 

para el desarrollo de nuevas inversiones que buscan incursionar en el mercado inmobiliario con 

propuestas sustentadas, rentables y bien planificadas. Esta investigación busca dar respuesta a esa 

necesidad mediante un enfoque aplicado y alineado con los principios de la gestión y desarrollo 

empresarial. 
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1.3.Objetivos 

1.3.1. Objetivo general 

Desarrollar un estudio de factibilidad para la remodelación de un edificio de vivienda 

vertical multifamiliar de siete niveles, ubicado en la ciudad de H. Matamoros, Tamaulipas, con el 

propósito de evaluar la viabilidad técnica, económica y de mercado como modelo de inversión 

inmobiliaria, aplicando herramientas de análisis empresarial, financiero y de gestión de proyectos, 

y así determinar su potencial de reintegración al entorno habitacional urbano. 

1.3.2. Objetivos secundarios 

 Analizar las condiciones estructurales, arquitectónicas y funcionales del 

edificio multifamiliar con el propósito de determinar los requerimientos 

técnicos necesarios para su remodelación y adecuación al mercado actual. 

 Determinar los costos estimados de inversión y el posible retorno económico 

del proyecto, con base en un análisis de mercado inmobiliario local y en 

proyecciones de escenarios financieros 90%, 65% y 35% de ocupación para la 

renta de los inmuebles y de 1, 2 y 3 años para venta de los inmuebles. 

 

1.4.Hipótesis 

1.4.1. Hipótesis general 

La remodelación del edificio de vivienda vertical en H. Matamoros, Tamaulipas, es factible 

técnica y económicamente, y representa una alternativa viable para su reintegración al mercado 

habitacional, generando beneficios tanto para los inversionistas como para la comunidad. 
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1.4.2. Hipótesis secundarias 

 El costo de inversión requerido para la remodelación es menor al valor de 

mercado proyectado de las unidades habitacionales una vez intervenidas, lo que 

hace rentable el proyecto desde el punto de vista económico. 

 La rentabilidad en la proyección financiera para la renta de los inmuebles es 

superior al 70% y para la venta de los inmuebles es mayor al 15%, lo que hace 

rentable el proyecto desde el punto de vista financiero en ambos casos. 

 

1.5.Justificación 

El crecimiento urbano descontrolado y sin planificación genera una serie de problemas que 

afectan tanto el medio ambiente como la calidad de vida de la población “entre las consecuencias 

cabe mencionar el cambio climático y una mayor contaminación del aire y acústica” (European 

Environment Agency, 2016). Es importante planificar y gestionar el crecimiento urbano de manera 

sostenible, considerando los impactos ambientales, sociales y económicos para garantizar un 

futuro más habitable y equitativo. (MacDonald et al., 2019) argumentan que la planificación y el 

diseño urbano no solo afectan de manera positiva la forma y la estética de las ciudades, sino que 

también transforman las conductas y los estilos de vida de las personas que las habitan. 

La necesidad de soluciones habitacionales sostenibles ha impulsado la búsqueda de 

alternativas que no solo atiendan la demanda de vivienda, sino que también optimicen el uso del 

suelo y los recursos existentes. “La investigación documental remite hasta la década de los años 

treinta del siglo XX, al identificar los primeros intentos por planear la ciudad en términos 

urbanísticos” (Silva Aguilar et al., 2024), y hasta la fecha no se ha regulado correctamente el 

crecimiento poblacional, la planeación de obras públicas, la distribución de vivienda, las mejoras 
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en los sistemas de agua potable, la continuidad de las calles y el doble sentido de circulación vial 

en la ciudad de H. Matamoros. 

En el primer periodo del 2024 se observó mayor elección por adquirir una vivienda usada 

a una vivienda nueva, con una proporción de “viviendas usadas de 62.3% y 37.7% de viviendas 

nuevas” (Sociedad Hipotecaria Federal, 2024), este enfoque responde a las tendencias del mercado 

inmobiliario en zonas urbanas, donde existe un creciente interés por adquirir viviendas 

funcionales, remodeladas y bien ubicadas. 

La remodelación de edificios verticales representa una estrategia viable para revitalizar 

inmuebles en desuso o deterioro, integrándolos nuevamente a la oferta habitacional sin incurrir en 

los altos costos y tiempos asociados a la construcción desde cero. A través de este estudio de 

factibilidad, se pretende evaluar con rigor técnico y económico la viabilidad de intervenir uno de 

estos inmuebles, lo cual permitirá determinar si es rentable y seguro adecuarlo a las condiciones 

actuales del mercado. 

En H. Matamoros, Tamaulipas, muchos edificios multifamiliares presentan signos de 

obsolescencia, lo que disminuye su valor y funcionalidad. Se plantea la elaboración de un estudio 

de factibilidad integral para la remodelación de un edificio de vivienda vertical multifamiliar de 

siete niveles, ubicado en la zona centro de la ciudad de H. Matamoros, Tamaulipas, México, el 

cual cuenta con 35 departamentos y 47 espacios de estacionamiento distribuidos estratégicamente 

para su aprovechamiento habitacional. 

Este proyecto contribuye tanto al ámbito académico como al profesional, al aplicar 

herramientas de gestión y desarrollo empresarial, análisis estructural y evaluación de inversiones 

en un caso real. Además, brinda un modelo replicable para otras iniciativas similares en el entorno 



 28 

urbano local. La información resultante servirá como base para futuras decisiones de inversión, 

planificación urbana y gestión inmobiliaria, promoviendo así el desarrollo ordenado y eficiente de 

la ciudad. 

Asimismo, este trabajo se alinea con la línea de investigación de “Gestión y Desarrollo 

Empresarial” de la Maestría de Administración Industrial, al integrar herramientas de análisis 

financiero, planificación estratégica y comercialización inmobiliaria. El objetivo es demostrar 

cómo, a través de una adecuada planeación, gestión y análisis del entorno, es posible transformar 

un proyecto constructivo en una propuesta de inversión inmobiliaria viable y orientada al 

desarrollo empresarial. 

 

1.6.Variables e indicadores 

Con fines representativos, se presentan dos tablas de las variables e indicadores principales 

que se utilizarán como base para este estudio de factibilidad. Estas están alineadas con el objetivo 

general y las hipótesis planteadas, cubriendo las tres dimensiones clave del estudio, es decir, la 

técnica, económica y comercial. 

1.6.1. Variables del estudio 

Tabla 1.6.1.1. Variables del estudio 

VARIABLES DEL ESTUDIO 

Tipo de Variable Nombre de la Variable Definición Operacional 

Independiente Estudio de factibilidad 

Análisis integral que considera aspectos 

técnicos y económicos para evaluar la 

viabilidad de un proyecto inmobiliario. 
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Dependiente 
Viabilidad del proyecto 

de remodelación 

Posibilidad de ejecutar el proyecto de forma 

rentable, segura y legal en el entorno urbano. 

Interviniente 
Condiciones del mercado 

inmobiliario local 

Factores externos como la oferta y demanda, 

nivel socioeconómico de los compradores y 

tendencias habitacionales. 

Fuente: Autoría propia 

1.6.2. Indicadores por variable específica 

Tabla 1.6.2.1. Indicadores por variable especifica (técnica, económica y comercial) 

INDICADORES POR VARIABLE ESPECÍFICA 

1. Variable Técnica: Condición del edificio para la remodelación 

Indicador Unidad de medida Fuente de información 

Estudio estructural del 

inmueble 

Porcentaje (%) de elementos 

afectados 

Inspección técnica, 

reglamentos urbanos 

Viabilidad técnica de la 

remodelación  

Dictamen técnico (Viable / 

No viable) 

Inspección técnica, 

reglamentos urbanos 

Necesidades de adecuación 
Metros cuadrados (m2) a 

intervenir 

Planos arquitectónicos, 

diagnóstico técnico 

2. Variable Económica: Viabilidad financiera del proyecto 

Indicador Unidad de medida Fuente de información 

Costo estimado de 

remodelación 
Pesos mexicanos (MXN) 

Cuantificaciones y costos, 

presupuesto de obra 

Precio promedio por 

departamento 
Pesos mexicanos (MXN) Estudio de mercado 

Punto de equilibrio 
Número de unidades rentadas 

o vendidas 
Análisis financiero 

Retorno sobre la inversión 

(ROI) 
Porcentaje (%) 

Fórmula ROI: 

(𝐺𝑎𝑛𝑎𝑛𝑐𝑖𝑎 − 𝐼𝑛𝑣𝑒𝑟𝑠𝑖ó𝑛)

𝐼𝑛𝑣𝑒𝑟𝑠𝑖ó𝑛
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3. Variable Comercial: Estrategia y potencial de venta 

Indicador Unidad de medida Fuente de información 

Demanda potencial de 

vivienda remodelada 

Número de posibles sujetos 

interesados 

Datos de INEGI, entrevista 

con expertos. 

Nivel de competencia 
Número de proyectos 

similares 

Investigación de mercado 

local 

Canales de comercialización 
Tipos de canales (digital y 

físico) 
Estrategia comercial 

Fuente: Autoría propia 
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CAPÍTULO 2. FUNDAMENTOS TEÓRICOS 

 

2.1.Marco conceptual 

Este apartado se definen los conceptos clave que sustentan la investigación, permitiendo 

establecer una base común para el análisis: 

Análisis financieros: Se define como el arte y la ciencia de administrar el dinero. Casi todos 

los individuos y organizaciones ganan o recaudan dinero, y, así mismo lo gastan o lo invierten 

(Baena Toro, 2011). Es decir, busca analizar el flujo del dinero. 

Comercialización inmobiliaria: La comercialización inmobiliaria implica todas las 

técnicas y estrategias utilizadas para promover y vender bienes inmuebles. (Desarrollo Social 

Inmobiliario, 2024) 

Crecimiento poblacional: La población puede aumentar … por diferentes razones: hay 

quienes se mudan o nacen (INEGI, 2020), por lo que esto puede medirse y realizar estadísticas a 

futuro. 

Demanda de vivienda: Es la cantidad de viviendas que los consumidores desean adquirir 

en un determinado periodo de tiempo, a un precio específico. (Rodríguez López, 2008) 

Estrategia comercial: Es un plan integral desarrollado por una empresa para alcanzar los 

objetivos de un negocio y obtener ventaja competitiva en el mercado. (KAIZEN INSTITUTE, 

2023) 
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Estudio de factibilidad: Determina la posibilidad de poder desarrollar un negocio o un 

proyecto que espera implementar. (Quiroa, 2024) 

Especulación inmobiliaria: Es el acto de invertir en propiedades como viviendas, edificios, 

locales comerciales o terrenos, con el objetivo de obtener ganancias superiores a futuro al 

promedio con su venta o renta. (Equipo de E-Ichi, 2022) 

Factibilidad: Cualidad o condición de factible (Diccionario de la Lengua Española, 2024), 

es decir, si tiene la capacidad de llevarse a cabo. 

Gestión empresarial: El proceso que dirige y guía las operaciones de una organización para 

hacer realidad los objetivos establecidos. (Santander Universidades, 2022) 

Inmueble: Es aquella cosa que no puede trasladarse de un lugar a otro, por ejemplo, un 

terreno o edificio. (Consejería CDMX, 2023) 

Inversión: Consiste en poner a trabajar el dinero buscando una ganancia a futuro. 

(CONDUSEF, 2024) 

Mercado inmobiliario: Comprende las actividades relacionadas con la compra, venta, renta 

o gestión de bienes inmuebles. (Destino News, 2022) 

Metodologías estructurales: Es un enfoque para la gestión de proyectos que se basa en la 

descomposición de un problema en partes más pequeñas y manejables (Meléndez, 2014), luego se 

organizan estas partes de forma jerárquica.  

Perdida de capital: Es la diferencia entre el precio que se pagó por la inversión inicial y el 

precio que se obtiene cuando se vende (Comisión para el Mercado Financiero, 2024), es decir, si 

es negativa la ganancia, se le conoce como perdida. 
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Planificación estratégica: Consiste en la identificación sistemática de las oportunidades y 

amenazas que surgen en el futuro, los cuales, combinados con otros datos relevantes, proporcionan 

la base sobre la que una empresa puede tomar mejores decisiones en el presente para explorar las 

oportunidades y evitar los peligros. (Palacios Rodríguez, 2020) 

Proyecto constructivo: Proceso que implica planificación, ejecución y control de múltiples 

tareas para desarrollar una obra con éxito. Desde la idea inicial hasta la entrega final, cada fase del 

proyecto debe garantizar eficiencia, seguridad y cumplimiento normativo. (Pérez, 2025) 

Remodelación de vivienda: Implica renovar o transformar un espacio existente para 

mejorar su funcionalidad, estética y, en algunos casos, aumentar su valor. (Picado Campos, 2022) 

Rentabilidad: Es el beneficio que se puede obtener al invertir. (Estela, 2025)  

Responsabilidad social: Hace referencia a la obligación ética y moral, por parte de una 

organización, empresa o individuo, de responder con sus actos ante la sociedad. Todo lo que 

hacemos afecta, de un modo u otro, a la vida de los demás (FEMCET, 2024) 

Retorno de inversión (ROI): Es una métrica usada para saber cuánto la empresa ganó a 

través de sus inversiones. (Blanco, 2023) 

Sostenibilidad: Se basa en el principio de asegurar las necesidades del presente sin 

comprometer las necesidades de las generaciones futuras, siempre sin renunciar a la protección del 

medioambiente, el crecimiento económico y el desarrollo social. (BBVA, 2025) 

Tendencias del mercado: Las tendencias de mercado son patrones o direcciones que toman 

las preferencias, comportamientos y demandas de los consumidores. Pueden abarcar una amplia 
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gama de áreas, desde la tecnología y el estilo de vida hasta la alimentación y el entrenamiento. 

(Redacción Daki, 2023) 

Urbanización: Es el aumento de la proporción de la población que reside en zonas urbanas, 

o el proceso de traslado de personas hacia las ciudades u otras áreas densamente pobladas. La 

distribución de la población se relaciona con los patrones de asentamiento y dispersión de la 

población en un país u otras áreas. (INEC, 2024) 

Viabilidad comercial: Se refiere a la capacidad de un proyecto, producto o servicio para 

generar ganancias y mantener rentabilidad a largo plazo. (Martins, 2025) 

Viabilidad económica: Determina el potencial que tiene el proyecto empresarial y es la 

base sobre la que se debe edificar cualquier negocio. (Cámara Ovieda, 2020) 

Viabilidad técnica: Se refiere a la posibilidad de realizar un proyecto o implementar una 

idea con éxito desde el punto de vista tecnológico (NOPAL Consulting, 2023), es decir, evalúa si 

se cuenta con las herramientas, conocimientos técnicos y la energía necesaria para efectuar el 

proyecto. 

Vivienda multifamiliar: Es cualquier propiedad residencial con más de una unidad de 

vivienda. (Rocket Mortgage, 2023) 

Vivienda vertical: Edificaciones con múltiples pisos o niveles, generalmente conformados 

con apartamentos o condominios en cada uno. Esto en lugar de extenderse horizontalmente. 

(CEMIX. Saint-Gobain, 2024) 
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2.1.1. Aspectos importantes 

A continuación, se describen algunos aspectos importantes de la construcción que se deben 

tomar en cuenta para realizar este estudio de factibilidad. 

La cuantificación de materiales y mano de obra en un proyecto de construcción de nuevas 

obras o remodelación de construcciones ya existentes, sean trabajos pequeños o de gran escala, 

existen diferentes unidades de medida para cuantificar cada concepto (SCALA LEARNING, 

2020), por lo que es necesario tener en cuenta las más comunes:  

Peso: Suelen ser relacionado con conceptos que utilicen acero, como lo es la varilla en 

columnas, zapatas y cerramientos, utilizando las unidades de kilogramo (kg) o tonelada (ton). 

Longitud: Se utiliza para medir las distancias de manera lineal, como lo es la colocación 

de zoclos, utilizando las unidades de metro lineal (ml). 

Área: Es usada para cuantificar superficies para saber la cantidad de piso, pintura, enjarre, 

utilizando la unidad de metro cuadrado (m2). 

Volumen: Se usa comúnmente para superficies con profundidad, regularmente en los 

apartados preliminares a la construcción de la obra, como lo son las excavaciones y los 

movimientos de tierra, utilizando la unidad de metro cúbico (m3). 

Metro columna de agua: El metro columna de agua (mca) se utiliza para expresar la presión 

del agua pura de un metro de altura, bajo la gravedad terrestre. Una de sus equivalencias es 1 mca 

= 0.1 kgf/cm2. 
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Es importante mencionar que la remodelación y la restauración son dos conceptos distintos. 

La remodelación es un proceso de modificación, renovación o modernización, donde se busca 

mejorar la funcionalidad, distribución y estética para adaptarla a nuevos usos. En cambio, la 

restauración es un proceso de recuperación y/o conservación, donde se espera llegar a su estado 

original o lo mejor conservado posible. En este caso, el proceso del proyecto va a ser una 

remodelación de los departamentos y una restauración de la fachada del recinto. 

También es necesario resaltar la importancia de realizar correctamente el catálogo de 

conceptos, puesto que es un documento esencial en la construcción que detalla todas las 

actividades o trabajos necesarios para llevar a cabo un proyecto desde la preparación del terreno 

hasta la entrega final de la obra. En él se describe de forma precisa cada tarea, los materiales que 

se requieren y los costos asociados a cada uno. Es una herramienta fundamental para la elaboración 

del presupuesto de la obra y la cronología de actividades, con el cual, se controlan los gastos 

durante la construcción. 

 

2.2.Marco contextual 

Este proyecto se enmarca en un contexto urbano de la ciudad de H. Matamoros, 

Tamaulipas, México, donde la demanda habitacional sigue en aumento. Se estima que en 2025 

exista una demanda de 809,199 financiamientos en el país y el 27.3% de estos sea de adquisición 

de viviendas existentes (Sociedad Hipotecaria Federal, 2025). Es decir, que se espera un aumento 

en la demanda de vivienda y sus mejoramientos, por lo que, la remodelación de edificios existentes 

se presenta como una alternativa estratégica para satisfacer las necesidades de vivienda sin recurrir 

a nuevas construcciones. 
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Ilustración 2.2.1.1.1. Mapa de H. Matamoros, Tamaulipas. 

 

Fuente: Datos del mapa ©2025 Google, INEGI. 

Como se muestra en la siguiente gráfica, en los últimas 10 años la cantidad de personas que 

han solicitado un financiamiento para la adquisición de casas nuevas ha ido disminuyendo, en 

cambio, la adquisición de viviendas existentes la ha igualado e incluso superado en el último año. 

Esto debido a las condiciones y parámetros económicos del país ha ido cambiando, por tanto, son 

más las personas que han evaluado los costos y beneficios que ofrecen los diferentes tipos de 

financiamientos para adquirir un inmueble habitacional. 

 



 39 

Gráfico 2.2.1.1.1 Vivienda financiada por tipo de solución 

 

Fuente: Sistema Nacional de Información e Indicadores de Vivienda (SNIIV), 2025 

Se espera que el número de créditos por tipo de solución y organismo sea el siguiente: 

Tabla 2.2.1.1. Número de créditos estimados por tipo de solución y organismo 

 

Fuente: Sociedad Hipotecaria Federal, 2025 

La demanda de viviendas en la ciudad es una realidad, un hecho comprobable es la 

inversión para la construcción y expansión de fraccionamientos por parte del INFONAVIT, 

CONAVI y empresas privadas. Un ejemplo reciente fue el comunicado de “la construcción de 48 

mil viviendas en el estado de Tamaulipas” (Presidencia de la República, 2025), por parte de la 

actual presidenta del país Claudia Sheinbaum, donde 5 mil viviendas están destinadas a H. 

Matamoros, con un costo aproximado de $ 630,000.00 MXN y de entre 45 a 60 m2 por unidad. 
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En la actualidad hay una amplia variedad de propiedades en renta y venta, dentro de ellas 

se encuentran los complejos habitacionales, desde unidades nuevas hasta las recién remodeladas. 

El porcentaje nacional de departamentos habitados es del 5.6% y de las 23.9 millones de viviendas 

particulares habitadas propias, el 14.6% la adquirieron usada, según el Cuestionario Ampliado del 

Censo de Población y Vivienda (INEGI, 2023). 

El mercado objetivo de este proyecto lo constituyen desde jóvenes-adultos hasta adultos 

pertenecientes a los niveles socioeconómicos A/B, C+ y C-, que representan el 28.5% de la 

población (Gobierno de México, 2024). Se trata de personas con edades aproximadamente entre 

los 25 y 40 años, que han alcanzado cierto grado de independencia económica, profesional o 

laboral, y que buscan opciones de vivienda que combinen buen diseño, ubicación estratégica, 

confort, seguridad y valor estético (Gobierno Municipal de Matamoros, 2025). Este grupo 

demográfico tiende a valorar no sólo la propiedad como un medio para vivir, sino como una 

inversión, y está dispuesto a pagar un poco más cuando el inmueble satisface criterios de 

funcionalidad, identidad y eficiencia, por ejemplo, cercanía a servicios, transporte, espacios 

cómodos para trabajo remoto y amenidades modernas. 

Gráfico 2.2.1.1.2 Población por condición multidimensional 

 

Fuente: CONEVAL, 2020 
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Los individuos en los estratos A/B suelen tener ingresos altos, estabilidad laboral, un perfil 

educativo elevado y acceso a financiamiento. Su expectativa es habitar viviendas con acabados de 

calidad, diseños contemporáneos, instalaciones modernas y zonas con infraestructura urbana 

desarrollada. Por su parte, los niveles C+ y C- también buscan vivienda con buenas condiciones, 

aunque están más sensibles al precio, los costos de mantenimiento, los pagos iniciales (enganches) 

y la posibilidad de aprovechar valor agregado como remodelaciones, optimización del espacio o 

elementos que reduzcan consumo de servicios. 

En el contexto mexicano reciente, los jóvenes adultos participan de manera creciente en el 

mercado de vivienda usada y media; datos de (TINSA, 2025) muestran que un porcentaje 

importante de compradores de vivienda con crédito hipotecario se ubica entre los 25 y 34 años. 

Asimismo, existe una fuerte preferencia por viviendas de tamaño moderado, ubicadas en zonas 

con buena conectividad y servicios, que se ajusten al presupuesto, pero sin sacrificar comodidad 

ni cercanía con centros urbanos, transporte, empleos o espacios de ocio (Escobar, 2024). 

Dadas estas características, este mercado objetivo es ideal para proyectos de vivienda 

remodelada o de nueva oferta intermedia, con enfoque en diseño, eficiencia, plusvalía y 

accesibilidad financiera. Es un segmento con capacidad de rentar o comprar, atento a la calidad de 

los materiales, acabados y certificaciones, que valora tanto el precio como el retorno a mediano 

plazo, ya sea por reventa o por valorización de la propiedad. 

Dicho lo anterior, es importante aclarar que la ubicación exacta del inmueble será protegida 

por motivos de privacidad, pero se puede mencionar que es en Zona Centro de la ciudad de H. 

Matamoros. Se encuentra cerca de la plaza principal de la ciudad, el consulado de EE. UU. y los 

puentes internacionales entre H. Matamoros, TAM, México y Brownsville, TX, EE. UU., lo cual 

son factores imprescindibles para la inversión del recinto habitacional. 
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El edificio en estudio se ubica en una zona con potencial de desarrollo urbano, donde el 

crecimiento poblacional, la plusvalía del suelo de $ 1,197.90 MXN el m2 (Congreso de Tamaulipas, 

2024) y la concentración de servicios hacen viables su reutilización. 

Esta investigación busca adaptar un proyecto arquitectónico de tipo multifamiliar de siete 

niveles que incluye 35 departamentos y 47 espacios de estacionamiento como modelo de negocios 

inmobiliario, evaluando su factibilidad integral para ofrecerlo como producto habitacional viable 

a la población local. 

El edificio cuenta con un terreno en esquina de la cuadra de 35 metros de ancho por 40 

metros de largo (35.00 m x 40.00 m), que equivalen a 1400 m2 de terreno y un edificio al borde 

suroeste del terreno con 20 metros de ancho y 25 metros de largo (20.00 m x 25.00 m), con 24.40 

metros de altura (8 niveles) que equivalen a 4000 m2 de construcción. 

Ilustración 2.2.1.1.2. Vista en elevación del edificio. Fachada Norte y Este. 

   

Fuente: Planos del proyecto ejecutivo del edificio de viviendas verticales 
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El inmueble cuenta con un conjunto de escaleras que conecta a todos los niveles del 

edificio, que recorren desde la planta baja hasta la azotea, y con un elevador al centro de ellas. El 

elevador en general cuenta con una superficie de cabina de 1.30 m x 1.30 m, con capacidad de 10 

personas, es decir de 900 kg de carga. 

Ilustración 2.2.1.1.3. Vista en planta del edificio. Planta baja y azotea. 

  

Fuente: Planos del proyecto ejecutivo del edificio de viviendas verticales 

El edificio se encuentra constituido por 7 niveles, que se clasifican de la siguiente manera: 

 En la planta baja se encuentra un estacionamiento interior con 11 cajones y 36 

cajones en exterior para autos tipo segmento A, B, C. (3.30 m a 4.50 m). 

 Del primer al séptimo nivel se encuentra un complejo habitacional de 35 

departamentos en total, 5 departamentos por cada nivel. 

Cada nivel tiene 3 tipos de departamento, 1 de tipo “A”, 2 de tipo “B” y 2 de tipo “C”: 

 El tipo “A” cuenta con 63.00 m2, incluye sala, cocina completa, una habitación 

principal y un baño completo.  
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 El tipo “B” cuenta 112.15 m2, incluye sala con balcón, cocina completa, un medio 

baño, una habitación principal, un baño completo y una habitación secundaria con 

balcón privado. 

 El tipo “C” cuenta con 106.33 m2, incluye sala con balcón, cocina completa, un 

medio baño, una habitación principal con balcón privado, un baño completo y una 

habitación secundaria con balcón privado. 

Al mismo tiempo, los 2 departamentos tipo “B” y los 2 departamentos tipo “C”, tienen las 

mismas medidas de división y distribución de las áreas, pero se encuentran ubicados en simetría. 

Ilustración 2.2.1.1.4. Vista en planta del edificio. Distribución. 

 

Fuente: Planos del proyecto ejecutivo del edificio de vivienda vertical multifamiliar 
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La distribución del edificio es la siguiente: El departamento tipo “A” está ubicado al centro 

del edificio frente al elevador y las escaleras. Los 2 departamentos tipo “B” se encuentran a ambos 

lados del departamento tipo “A”, en el lado Norte del complejo habitacional, mientras que los 2 

departamentos tipo “C” están posicionados en el lado Sur, ambos contiguos a las escaleras y 

elevador. 

Hacer una remodelación en departamentos implica intervenir de forma parcial o total en 

los espacios habitacionales ya construidos con el objetivo de mejorar su funcionalidad, estética, 

valor comercial o adecuación normativa. 

Es necesario realizar una evaluación técnica que implica realizar un diagnóstico estructural, 

es decir, se evalúa el estado de las columnas, muros y losas para verificar que puedan soportar las 

nuevas modificaciones sin afectar la seguridad del inmueble. El costo de una revisión estructural 

de un edificio en H. Matamoros puede variar considerablemente según la complejidad y tamaño 

del edificio, así como el tipo de dictamen solicitado. 

Las modificaciones arquitectónicas implementadas en el complejo habitacional estarán 

supervisadas por un arquitecto encargado del diseño, un supervisor y un residente de obra, para la 

gestión de cambios de distribución de espacios desde perforar muros para la colocación de 

instalaciones hasta ampliar áreas para crear nuevos ambientes. También se tiene que tomar en 

cuenta que las fachadas deben tener revestimientos resistentes al clima cálido/húmedo, la 

optimización de áreas comunes y la accesibilidad al complejo habitacional, desde rampas hasta 

elevadores usando como base con la NOM-233-SSA1-2003 (Norma Oficial Mexicana, 2004). 
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Serán sustituidas y actualizadas las instalaciones eléctricas, hidráulicas, sanitarias y de gas, 

y la renovación de ventanas, puertas y pintura por las modificaciones de diseño, cumpliendo con 

el reglamento de construcción local y normativas de vivienda. 

Para la evaluación económica, es necesario realizar un presupuesto detallado para estimar 

los costos de materiales, mano de obra, maquinaria, herramientas, equipo, licencias y permisos, 

para evaluar el costo-beneficio y determinar si el valor agregado por la remodelación justifica la 

inversión y la gestión de recursos para un control eficiente del tiempo, dinero y personal. 

La evaluación comercial implica la revalorización del inmueble, en vista de que el valor de 

mercado aumenta si se mejora la habitabilidad y estética. También es necesario el análisis de 

mercado para saber qué tipo de vivienda se demanda en la zona y adaptar la remodelación a ese 

perfil y siempre controlar la calidad y seguridad para garantizar que el trabajo cumpla estándares 

técnicos y que se minimicen riesgos durante la ejecución. 

La logística y gestión del proyecto abarca 3 fases, la primera es la fase de obra negra, donde 

se ejecuta la demolición selectiva, el retiro de los elementos no estructurales, muros falsos y 

acabados; la segunda es la obra gris, donde se realizan los refuerzos estructurales e instalaciones 

embebidas de electricidad, hidráulica, sanitaria, gas y CCTV; y la tercera es la obra blanca, donde 

se colocan los acabados de pintura, piso, iluminación, paisajismo y mobiliario. 

El análisis se desarrolla bajo el enfoque de la gestión y desarrollo empresarial, aplicando 

criterios técnicos, financieros y estratégicos con el objetivo de demostrar que una remodelación 

planificada puede ser rentable, sostenible y socialmente relevante en cuidades medianas en 

crecimiento. A continuación, se presentan las tablas correspondientes a el análisis PESTEL y el 

análisis FODA: 
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Tabla 2.2.1.2. Análisis PESTEL 

 

Fuente: Autoría propia 
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Como resultado del ejercicio estratégico realizado, el análisis PESTEL permitió identificar 

las fuerzas externas más relevantes que podrían influir de manera decisiva en la implementación y 

viabilidad del proyecto inmobiliario en H. Matamoros. 

Tabla 2.2.1.3. Análisis FODA 

 

Fuente: Autoría propia 

A su vez, el análisis FODA, al cruzar factores internos con el entorno externo, proporciona 

un diagnóstico claro de las condiciones actuales y los retos que deberá sortear la propuesta. En 

conjunto, estos instrumentos ofrecen un enfoque integral para orientar la toma de decisiones 

estratégicas, optimizar recursos, aprovechar ventajas competitivas y mitigar riesgos.  

Este enfoque dual permite no solo diagnosticar la situación actual, sino también proponer 

estrategias coherentes que alineen los recursos y capacidades del proyecto con las exigencias y 

desafíos del entorno. 
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2.3.Estado del arte 

El desarrollo de vivienda vertical multifamiliar ha cobrado relevancia creciente en las 

últimas décadas, particularmente en zonas urbanas donde el suelo es escaso y costoso. Esta 

tendencia ha sido impulsada tanto por la densificación urbana como la necesidad de ofrecer 

soluciones habitacionales eficientes, accesibles y sostenibles. Diversos estudios e investigaciones 

han analizado los beneficios de este modelo constructivo, destacando su impacto en la 

optimización del uso del suelo, la reducción de los costos de infraestructura urbana, y su 

contribución a la planeación territorial inteligente. 

Desde el enfoque de la gestión de proyectos inmobiliarios, investigaciones subrayan la 

importancia de realizar estudios de factibilidad técnica y económica como etapa crítica para el 

éxito de desarrollos de viviendas verticales. De acuerdo con autores como (Hillier, 1972), 

(Schlüter, 1930), (Sassen, 1991) y (Koolhaas, 1995), la correcta evaluación del contexto urbano, 

del comportamiento del mercado inmobiliario, y de las condiciones legales y constructivas, 

permite minimizar riesgos financieros y técnicos en proyectos de vivienda en altura. Asimismo, 

estudios como Proceso de Análisis Jerárquico (Saaty, 1980) destaca la creciente incorporación de 

modelos de análisis multicriterio y herramientas de simulación financiera, así para poder anticipar 

la rentabilidad de las unidades habitacionales, considerando distintos escenarios de inversión y 

remodelación. 

En cuanto a la renovación o modificación de edificios existente, el enfoque actual se orienta 

hacia la sostenibilidad urbana, la rehabilitación del patrimonio edificado y la recuperación de valor 

inmobiliario, en lugar de optar por construcciones completamente nuevas. Esta visión está 

relacionada con las políticas de desarrollo urbano sostenible promovidas por organismos 
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internacionales como (ONU-HABITAT, 2023), que fomentan la reutilización del parque 

habitacional como criterios de eficiencia energética, accesibilidad y resiliencia. 

En los últimos años, ha habido un creciente interés académico y profesional por proyectos 

de remodelación de vivienda, impulsados por la necesidad de soluciones habitacionales 

sostenibles, la organización del suelo urbano y la valorización de inmuebles existentes. El presente 

estudio se inserta en esta línea, tomando como referencia diversos trabajos que exploran la 

factibilidad, rentabilidad y gestión de este tipo de intervenciones. 

El trabajo de (Duarte Muñoz, 2023) documenta su experiencia profesional en la 

remodelación de una vivienda unifamiliar y un local comercial en la Ciudad de México. En ambos 

casos se realizó un análisis integral del estado del inmueble, se rediseñaron espacios para mejorar 

su funcionalidad y se elaboraron presupuestos detallados. Su propuesta demuestra cómo una 

remodelación bien planificada puede generar plusvalía y adaptarse a nuevas necesidades 

habitacionales o comerciales, reforzando la importancia de evaluar técnica y financieramente este 

tipo de intervenciones antes de ser ejecutadas. 

También se considera el trabajo profesional de (Klein Ríos, 2023), quien recopiló su 

experiencia a lo largo de casi dos décadas en distintos despachos de arquitectura en México, 

destacando su participación en proyectos de remodelación de viviendas y oficinas. A través de 

intervenciones como la Casa Bimstein y el conjunto de Casas de Colores, el autor muestra cómo 

la remodelación puede adaptarse tanto a necesidades técnicas como a expectativas estéticas y 

funcionales del usuario. Su enfoque resalta la importancia del análisis arquitectónico previo, la 

supervisión técnica y la gestión adecuada del diseño y la ejecución de obra, elementos clave 

también en el presente estudio de factibilidad. 
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En México, proyectos de vivienda vertical multifamiliar han comenzado a integrarse en 

ciudades intermedias, más allá de las grandes metrópolis, como una estrategia para atender la 

creciente demanda habitacional sin extender descontroladamente el perímetro urbano. Sin 

embargo, aún persisten retos en cuanto a normativas locales, aceptación cultural del modelo 

vertical y accesibilidad financiera para los compradores potenciales, como es el caso de la ciudad 

de H. Matamoros. 

En el contexto internacional, (Galeas Rivera, 2019) explica su participación en un proyecto 

de remodelación de 36 departamentos en Missouri, EE. UU., aunque está basado en una práctica 

profesional, su reporte detalla la planificación, supervisión técnica y el cumplimiento normativo, 

aportado en un enfoque práctico que respalda la aplicabilidad de procesos similares en 

remodelación multifamiliar en entornos urbanos. 

La propuesta de (Barrios Castro & Silva, 2017), titulada “Compra y venta de apartamentos 

con o sin remodelación”, plantea un modelo de negocio inmobiliario basado en la adquisición de 

viviendas usadas en Bogotá, Colombia, su renovación estratégica y posterior comercialización. A 

través de un estudio de mercado, análisis PESTEL y planificación comercial, las autoras 

demuestran que la remodelación agrega valor tangible y simbólico a los inmuebles, alineándose 

con las tendencias de sostenibilidad y personalización de espacios. 

(Arango Mesa, 2017) desarrolló un plan de negocio para la compra, remodelación y venta 

de departamentos usados en Colombia. Su investigación destaca la importancia de análisis del 

entorno económico, los costos por metro cuadrado, la proyección del retorno sobre la inversión 

(ROI), que son elementos centrales en este estudio de factibilidad. 
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La tesis de (Chávez Vásquez, 2022) propone la creación de una empresa de remodelación 

en Lima, Perú, enfocándose en la profesionalización del servicio ante un mercado dominado por 

técnicos independientes. A través de análisis de mercado y herramientas financieras, demuestra 

que existe una alta demanda por servicios de remodelación de calidad, lo cual valida la relevancia 

del presente estudio desde la perspectiva empresarial y de gestión. 

Por último, el proyecto técnico de (Polonio Ortiz, 2008) aborda la remodelación del 

departamento comercial de una empresa mediana en España. Aunque centrado en un entorno 

organizacional, este estudio comparte similitudes con el presente proyecto al aplicar metodologías 

de análisis técnico-económico para la toma de decisiones estratégicas. Su enfoque estructurado y 

el uso de herramientas como análisis FODA, indicadores de gestión y presupuestos detallados 

fortalecen la metodología aplicada en esta investigación. 

Estas investigaciones demuestran la pertinencia y actualidad del tema, al tiempo que 

respaldan la importancia de contar con estudios de factibilidad sólidos que integren variables 

técnicas, económicas y de mercado antes de emprender un proyecto de remodelación inmobiliaria. 

 

2.4.Marco teórico 

Este estudio se fundamenta en diversas teorías y normas que orientan la planeación, 

ejecución y evaluación de proyectos de remodelación inmobiliaria. En primer lugar, se adapta el 

enfoque propuesto por el PMBOK (Project Management Body of Knowledge) del (Project 

Management Institute (PMI), 2021), el cual establece buenas prácticas para la gestión integral de 

proyectos en sus cinco grupos de procesos: inicio, planificación, ejecución, monitoreo y cierre. En 

el presente estudio, estas fases se aplican al analizar la viabilidad de la remodelación desde la etapa 
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de planificación estratégica hasta su eventual comercialización, priorizando la identificación de 

riesgos y la estimación realista de costos y tiempos. 

Adicionalmente, se retoma la ISO 15686-1:2011 (ISO, 2011), que establece principios para 

la planificación de la vida útil de los edificios, y que resulta particularmente relevante en contextos 

donde se busca prolongar la funcionalidad de construcciones existentes, como es el caso del 

inmueble objeto de este estudio. Esta norma aporta lineamientos para evaluar si la remodelación 

contribuirá a extender el ciclo de vida del edificio de forma segura, eficiente y rentable. 

Desde una perspectiva crítica, se incorpora la teoría del arquitecto Patrick MacLeamy, 

particularmente su conocida “Curva de MacLeamy” que propone que las decisiones tomadas en 

las etapas tempranas del proyecto tienen mayor impacto y menor costo. Esta visión es coherente 

con el estudio, porque pretende anticipar posibles errores técnicos o financieros mediante un 

análisis riguroso desde el inicio. Su frase célebre “Move effort forward to make better decisions 

earlier” cobra especial sentido en proyectos de remodelación, donde las decisions estructurales, 

de diseño y de mercado deben integrarse desde la etapa de factibilidad para evitar retrabajos 

costosos. 

En cuanto a la gestion empresarial y de proyectos inmobiliarios, autores como (Chiavenato, 

2019) y (Kerzner, 2022) destacan la necesidad de integrar variables técnicas (planos, permisos, 

recursos), económicas (presupuesto, punto de equilibrio, ROI) y comerciales (análisis de mercado, 

competencia, segmento objetivo). En este estudio, estas variables se articulan para determinar si 

la remodelación no solo es constructivamente viable, sino también rentable y comercialemnte 

aceptable en el contexto de la ciudad de H. Matamoros. 
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Desde el enfoque urbano, se incorpora la teoría del desarrollo urbano sostenible, la cual 

promueve la reutilización de infraestructura ya existente como estrategia para minimizar el 

impacto ambiental, reducir el consumo de recursos y evitar la expansión descontrolada de las 

ciudades. Autores como (Glaeser, 2011), argumentan que las ciudades que optimizan su espacio 

construido presentan mejor desempeño económico y social. Esta visión respalda el propósito de 

este estudio, que busca transformar un edificio infrautilizado en un activo productivo sin necesidad 

de urbanizar nuevos terrenos. 

El analisis financiero del proyecto está respaldado por principios del análisis costo-

beneficio, aplicado a la comparación entre remodelar y construir desde cero. Esta comparación 

incluye la estimación del Valor Actual Neto (VAN), la Tasa Interna de Retorno (TIR) y el punto de 

equilibrio, lo cual permite valorar si la inversión genera la rentabilidad real en un plazo razonable. 

Asimismo, se considera la teoría del valor agregado, que sostiene que una adecuada 

planificación estratégica puede convertir un inmueble depreciado en un bien de alto valor 

comercial. 

Finalmente, en el ámbito normativo se integran normas nacionales y locales, tales como la 

NOM-001-CONAGUA-2011 (Norma Oficial Mexicana, 2012), que establece los requisitos de 

hermeticidad de los sistemas de agua potable, toma domiciliaria y alcantarillado sanitario, NOM-

001-SEDE-2012 (Norma Oficial Mexicana, 2019) sobre instalaciones eléctricas, NOM-003-

SECRE-2011 (Norma Oficial Mexicana, 2013), que establece los requisitos minimos para 

intalaciones de gas, NOM-026-STPS-2008 (Norma Oficial Mexicana, 2008) sobre señalización de 

seguridad, NMX-S-066-SCFI-2015 (Norma Mexicana, 2017) sobre sistemas contra incendios, 

además el Reglamento de Construcción del Estado de Tamaulipas (Estado de Tamaulipas, 2012) y 

la Ley del Desarrollo Urbano del Estado de Tamaulipas (Estado de Tamaulipas, 2018). 
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Estas regulaciones aseguran que la intervención propuesta se realice dentro del marco legal 

vigente y permiten evaluar la compatibilidad del inmueble con los requerimientos actuales de 

habitabilidad y seguridad. 

En conjunto, este marco teórico sustenta el estudio de factibilidad al proporcionar 

fundamentos técnicos, económicos y normativos que orientan el análisis crítico de la remodelación 

del edificio, su impacto en el entorno urbano y su viabilidad como inversión inmobiliaria 

estratégica. 
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CAPÍTULO 3. METODOLOGÍA 

 

3.1.Tipo de estudio 

Este estudio se clasifica como un estudio exploratorio y descriptivo: 

 Es exploratorio porque no existen estudios previos formales en H. Matamoros, 

Tamaulipas, que analicen la factibilidad técnico-económico de la remodelación de 

edificios de vivienda vertical multifamiliar. 

 Es descriptivo porque busca identificar, analizar y caracterizar elementos clave del 

proyecto, tales como costos de remodelación, estado estructural del inmueble, 

normativas aplicables, tendencias del mercado y viabilidad financiera. 

El diseño es no experimental y de corte transversal. Se recopiló y analizó información en 

un solo momento, sin manipular las variables del entorno, enfocándose en descubrir la viabilidad 

del proyecto bajo condiciones actuales. 

 

3.2.Población o muestra 

En este estudio no se trabajó con población humana general mediante encuestas. En su 

lugar, así como para la muestra, se utilizó una muestra intencionada compuesta por 3 diferentes 

fuentes de información, es decir, la técnica, la económica y la normativa. 



 58 

3.2.1. Población 

Del lado técnico se plantea un edificio de vivienda vertical que cuenta con un terreno de 

35.00 metros de ancho por 40.00 metros de largo, que equivalen a 1,400.00 m2 de terreno y con 

un edificio orientado al suroeste del terreno con 20.00 metros de ancho y 25.00 metros de largo, 

con 24.40 metros de altura (7 niveles) que equivalen a 4,000.00 m2 de construcción. 

3.2.2. Muestra 

En la fuente económica se utilizaron los datos del mercado inmobiliario de H. Matamoros 

con los datos de renta y venta de inmuebles en el periodo de 2020 a 2025 y la última fuente de 

información es en el ámbito legal donde se aplicaron las normativas y reglamentos internacionales, 

nacionales, estatales y locales que anteriormente fueron mencionadas en el apartado del marco 

teórico, en conjunto con los datos proporcionados por el INEGI sobre censos económicos y 

demográficos de la ciudad. 

 

3.3.Unidades de análisis 

Se tomó como base el libro “AGUA: Instalaciones sanitarias en los edificios” de (López 

R., 2007) ubicado en la página 7, para determinar la dotación diaria de agua por departamento, así 

como el consumo diario por departamento, área verde, estacionamientos y el sistema 

contraincendios y para la realización de los cálculos de las tuberías a partir de cada aparato se tomó 

como referencia el capítulo 2 en la página 162 del mismo libro especificado. El cálculo de 

instalación eléctrica se utilizó de referencia el libro de “El ABC de las instalaciones eléctricas 

residenciales” de (Enríquez Harper, 1984) y en cuanto para las instalaciones de gas se utilizó de 

referencia el “MANUAL DEL INSTALADOR DE GAS” de (Becerril L., 2013). 
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3.4.Selección de instrumento 

Para el presente estudio se utilizaron instrumentos basados en el análisis documental, la 

observación técnica directa y fuentes de datos secundarios confiables. Estos instrumentos 

permitieron recabar información técnica, económica y de mercado, necesaria para evaluar la 

factibilidad del proyecto. 

Los formatos están elaborados con base en normas de construcción y mantenimiento 

mencionadas en el marco teórico, que permiten registrar el estado físico del edificio, las 

condiciones de las instalaciones y de los elementos estructurales. Este instrumento es aplicado 

mediante una visita de inspección técnica al inmueble. 

Tabla 3.4.1.1. Ficha de visita e inspección técnica del “Edificio Multifamiliar” 
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Fuente: Autoría propia 

Paso seguido y a traves del uso de software especializado, se realizó el presupuesto 

detallado de la remodelación, basado en cuantificaciones de obra y precios unitarios actualizados 

del mercado. El instrumento se construyó a partir de números generadores y catálogo de conceptos. 

Tabla 3.4.1.2. Formato de lista de materiales 

 

Fuente: Autoría propia 
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Tabla 3.4.1.3. Ficha de factor de salario real de los trabajadores 

 

Fuente: Autoría propia 

Tabla 3.4.1.4. Formato de cuadrillas de equipo 

 

Fuente: Autoría propia 
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Tabla 3.4.1.5. Ficha de análisis de maquinaria 

 

Fuente: Autoría propia 

Tabla 3.4.1.6. Matriz de análisis básicos de procesos constructivos 
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Fuente: Autoría propia 

Tabla 3.4.1.7. Matriz de precios unitarios 

 

Fuente: Autoría propia 
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Tabla 3.4.1.8. Matriz de números generadores 

 

Fuente: Autoría propia 

Tabla 3.4.1.9. Ficha de presupuesto de obra 
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Fuente: Autoría propia 

A su vez, se utilizó una matriz comparativa de precios de renta y venta de viviendas 

similares en la zona en el periodo de 2020 a 2025, recopilada de fuentes como portales 

inmobiliarios, entrevistas con agentes de bienes raíces y registros de venta pública. Esto permitió 

PRESUPUESTO TOTAL DE LA OBRA
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estimar el valor de comercialización post-remodelación y donde se visualizaron los diferentes 

precios de renta y venta de departamentos en los últimos 5 años en la ciudad de H. Matamoros 

para una comparación entre su ubicación y los metros cuadrados de construcción. 

Tabla 3.4.1.10. Formato de estudio comparativo de mercado 

 

Fuente: Autoría propia 

Para la evaluación comercial con una proyección financiera de la renta y venta de los 

inmuebles fue utilizada la matriz de evaluación de inversión del proyecto. 

Tabla 3.4.1.11. Matriz de evaluación de inversión del proyecto 

 

Fuente: Autoría propia 

A su vez, se integró una matriz que recopila los resultados técnicos, económicos y de 

mercado para determinar la factibilidad global del proyecto. Esta herramienta permitió tomar 

decisiones informadas respecto a la viabilidad de la remodelación. 

Tipo de Vivienda Ubicación
Superficie 

(m2)
Incluye Extra Antigüedad

Estado de 

conservación

Precio de Renta / 

Venta (MXN)

OFERTA DE DEPARTAMENTOS EN VENTA Y RENTA 2020 - 2025 EN H. MATAMOROS
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Tabla 3.4.1.12. Ficha de análisis de factibilidad 

 

Fuente: Autoría propia 

 

3.5.Proceso de análisis de datos 

El proceso de análisis de datos en esta investigación se llevó a cabo mediante una 

metodología estructurada que permitió evaluar la viabilidad técnico, económica y de mercado de 

la remodelación del edificio de vivienda vertical multifamiliar en H. Matamoros, Tamaulipas. 

Considerando que el estudio se enmarca en un enfoque exploratorio – descriptivo, el análisis 

integra tantos datos cuantitativos recolectados mediante documentación técnica, catálogos 

inmobiliarios y normativas urbanas.  

La fase de preparación empezó organizando los datos recopilados y calificando los datos 

en las categorías alineadas a los objetivos, después se procedió a eliminar la información duplicada 

o irrelevante y verificando que los datos estén completos. Este análisis se dividió en tres etapas 

principales: 

Etapa 1: Recopilación de información relacionada con el estado actual del edificio, 

incluyendo planos arquitectónicos, memoria descriptiva y datos técnicos sobre la estructura. 

También el análisis de requerimientos normativos locales en materia de urbanismo, construcción 
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y uso de suelo. Esta etapa permite definir los elementos constructivos que requieren intervención, 

así como la estimación los volúmenes y tipos de trabajos necesarios para la remodelación. 

Etapa 2: A partir de los datos cuantificados del proyecto, se realizó un presupuesto 

detallado que incluye materiales, mano de obra, herramientas, equipo y tiempo de ejecución, con 

los precios unitarios vigentes del sector de construcción y fuentes confiables como el catálogo de 

costos de la (Cámara Mexicana de la Industria de la Construcción, 2024), junto al catálogo de 

salarios de los sindicatos locales. Esto permite calcular el costo total de remodelación y compararlo 

con el valor estimado de venta. 

Etapa 3: Con base en el presupuesto estimado y el precio de renta y venta proyectado de 

los departamentos, se realizó un análisis financiero preliminar mediante indicadores como el ROI, 

punto de equilibrio y márgenes de utilidad. Además, se comparó la oferta existente de vivienda 

vertical en la zona con la recopilación de datos de 5 proyectos inmobiliarios de renta y 10 en venta 

similares, vaciando la información de la tabla mencionada anteriormente para realizar la 

comparativa de proyectos para identificación de oportunidades y riesgos comerciales, basándose 

en fuentes como portales inmobiliarios, entrevistas con agentes del sector y datos estadísticos del 

INEGI. 

Los resultados de cada etapa fueron integrados en una matriz de análisis de factibilidad 

técnico-económica, que permitió emitir una conclusión sustentada sobre la viabilidad del proyecto. 

Este proceso garantiza una toma de decisiones informada y alineada con los principios de la gestión 

de proyectos. 
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3.6.Metodología implementada 

El enfoque de este estudio es mixto, debido a que combina el análisis cuantitativo, desde 

costos de material hasta el precio del mercado de viviendas, con elementos cualitativos, donde 

analizamos el entorno urbano. 

El tipo de estudio es exploratorio porque la ciudad de H. Matamoros hay escasa o nula 

documentación previa sobre remodelación de edificios de vivienda vertical con fines comerciales 

y es descriptivo porque se busca caracterizar y analizar variables técnicas, económicas y de 

mercado involucradas en el proyecto. Y el diseño del estudio es no experimental y transversal, en 

consecuencia, de que no se manipulan variables y los datos se recolectan en un periodo 

determinado, sin seguimiento longitudinal. 

Se aplicó un estudio de caso, tomando como unidad de análisis un proyecto arquitectónico 

multifamiliar ya definido, al cual se le aplicaron criterios de remodelación, costos y análisis de 

mercado para evaluar su factibilidad. 

Las técnicas de recolección de datos es el análisis documental desde la revisión de planos, 

cuantificaciones, normativas de construcción y remodelación aplicables y la investigación de 

mercado donde se recopilan los datos de oferta y demanda de vivienda vertical en portales 

inmobiliarios, revisando precios, ubicación y características, usando como instrumentos matrices 

comparativas de mercado, plantillas de evaluación financiera, hojas técnicas de remodelación. 

Para el procesamiento de datos se optó por una evaluación técnica estructural básica, de 

materiales y factibilidad de intervención física. A su vez se analizaron los presupuestos de 

remodelación, análisis de inversión y flujo de efectivo, junto con la comparativa de oferta 

inmobiliaria, precios por zona y demanda potencial. 
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Para los indicadores de evaluación de inversión se utilizó el valor actual neto (VAN), el 

periodo interno de retorno (TIR), el costo – beneficio (B/C) y el periodo de recuperación de 

inversión (PRI). 

El valor actual neto consiste en determinar la equivalencia en el tiempo cero de los flujos 

efectivos futuros, y se utilizó la siguiente formula: 

𝑉𝐴𝑁 = −𝐼0 + ∑ 𝐹𝐶𝑁 [
1

(1 + 𝑡𝑑)𝑛
] 

Donde:

𝐼0: 𝐼𝑛𝑣𝑒𝑟𝑠𝑖ó𝑛 𝑖𝑛𝑖𝑐𝑖𝑎𝑙 

𝑡𝑑: 𝑇𝑎𝑠𝑎 𝑑𝑒 𝑑𝑒𝑠𝑐𝑢𝑒𝑛𝑡𝑜, (%) 

𝐹𝐶𝑁: 𝐹𝑙𝑢𝑗𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑎𝑗𝑎 𝑛𝑒𝑡𝑜 

𝑛: 𝑃𝑒𝑟𝑖𝑜𝑑𝑜

Obteniendo el resultado, podemos deducir que: 

𝑆𝑖 𝑒𝑙 𝑉𝐴𝑁 > 0, 𝑠𝑒 𝑎𝑐𝑒𝑝𝑡𝑎 𝑒𝑙 𝑝𝑟𝑜𝑦𝑒𝑐𝑡𝑜 

𝑆𝑖 𝑒𝑙 𝑉𝐴𝑁 = 0, 𝑛𝑜 𝑠𝑒 𝑔𝑎𝑛𝑎 𝑛𝑖 𝑠𝑒 𝑝𝑖𝑒𝑟𝑑𝑒 

𝑆𝑖 𝑒𝑙 𝑉𝐴𝑁 < 0, 𝑠𝑒 𝑟𝑒𝑐ℎ𝑎𝑧𝑎 𝑒𝑙 𝑝𝑟𝑜𝑦𝑒𝑐𝑡𝑜 

Para determinar la rentabilidad se utilizó la fórmula de: 

𝑅𝑒𝑛𝑡𝑎𝑏𝑖𝑙𝑖𝑑𝑎𝑑 =
𝑉𝐴𝑁

𝐼𝑛𝑣𝑒𝑟𝑠𝑖ó𝑛
 

El periodo interno de retorno es el interés mínimo que debe dar una determinada inversión 

para ser rentable y es la tasa de descuento que hace que el valor actual neto de la inversión sea 

igual a cero. 

𝑉𝐴𝑁 = 0 = −𝐼0 + ∑ 𝐹𝐶𝑁 [
1

(1 + 𝑇𝐼𝑅)𝑛
] 
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Donde:

𝐼0: 𝐼𝑛𝑣𝑒𝑟𝑠𝑖ó𝑛 𝑖𝑛𝑖𝑐𝑖𝑎𝑙 

𝐹𝐶𝑁: 𝐹𝑙𝑢𝑗𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑎𝑗𝑎 𝑛𝑒𝑡𝑜 

𝑇𝐼𝑅: 𝑃𝑒𝑟𝑖𝑜𝑑𝑜 𝑖𝑛𝑡𝑒𝑟𝑛𝑜 𝑑𝑒 𝑟𝑒𝑡𝑜𝑟𝑛𝑜 

𝑛: 𝑃𝑒𝑟𝑖𝑜𝑑𝑜

 

Obteniendo el resultado, podemos deducir que: 

𝑆𝑖 𝑒𝑙 𝑇𝐼𝑅 > 𝑡𝑑, 𝑠𝑒 𝑎𝑐𝑒𝑝𝑡𝑎 𝑒𝑙 𝑝𝑟𝑜𝑦𝑒𝑐𝑡𝑜 

𝑆𝑖 𝑒𝑙 𝑇𝐼𝑅 = 0, 𝑛𝑜 𝑠𝑒 𝑔𝑎𝑛𝑎 𝑛𝑖 𝑠𝑒 𝑝𝑖𝑒𝑟𝑑𝑒 

𝑆𝑖 𝑒𝑙 𝑇𝐼𝑅 < 𝑡𝑑, 𝑠𝑒 𝑟𝑒𝑐ℎ𝑎𝑧𝑎 𝑒𝑙 𝑝𝑟𝑜𝑦𝑒𝑐𝑡𝑜 

El beneficio-costo es un indicador que relaciona el valor actual de los beneficios del 

proyecto con el valor de costos más la inversión inicial. 

𝐵
𝐶⁄ =

𝑉𝐴𝐵

𝑉𝐴𝐶 + 𝐼0
 

Donde:

𝐼0: 𝐼𝑛𝑣𝑒𝑟𝑠𝑖ó𝑛 𝑖𝑛𝑖𝑐𝑖𝑎𝑙 

𝑉𝐴𝐵: 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑎𝑐𝑡𝑢𝑎𝑙 𝑑𝑒 𝑙𝑜𝑠 𝑏𝑒𝑛𝑒𝑓𝑖𝑐𝑖𝑜𝑠 𝑉𝐴𝐶: 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑎𝑐𝑡𝑢𝑎𝑙 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑠𝑡𝑜𝑠 

 

Obteniendo el resultado, podemos deducir que: 

𝑆𝑖 𝑒𝑙 𝐵
𝐶⁄ > 1, 𝑠𝑒 𝑎𝑐𝑒𝑝𝑡𝑎 𝑒𝑙 𝑝𝑟𝑜𝑦𝑒𝑐𝑡𝑜 

𝑆𝑖 𝑒𝑙 𝐵
𝐶⁄ = 1, 𝑛𝑜 𝑠𝑒 𝑔𝑎𝑛𝑎 𝑛𝑖 𝑠𝑒 𝑝𝑖𝑒𝑟𝑑𝑒 

𝑆𝑖 𝑒𝑙 𝐵
𝐶⁄ < 1, 𝑠𝑒 𝑟𝑒𝑐ℎ𝑎𝑧𝑎 𝑒𝑙 𝑝𝑟𝑜𝑦𝑒𝑐𝑡𝑜 
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El periodo de recuperación de inversión que mide en cuánto tiempo se recuperó el total de 

la inversión a valor presente y este se da cuando el flujo de caja neto (FCN) acumulado pasa de 

negativo a positivo. 

Para la determinación el punto de equilibrio fue esencial considerar tanto los gastos fijos 

como los variables asociados con la propiedad. Este es el que determina cuantas unidades se 

necesitan vender para recuperar la inversión inicial. 

𝑃𝑢𝑛𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑒𝑞𝑢𝑖𝑙𝑖𝑏𝑟𝑖𝑜 =
𝐺𝑎𝑠𝑡𝑜𝑠 𝑓𝑖𝑗𝑜𝑠

𝑀𝑎𝑟𝑔𝑒𝑛 𝑑𝑒 𝑏𝑒𝑛𝑒𝑓𝑖𝑐𝑖𝑜
 

Donde los gastos fijos son los costos que permanecen constantes, puesto que son los que 

se invirtieron para remodelar el inmueble y el margen de beneficio representa el ingreso generado 

por el proyecto. 

En cuanto al ROI se expresa en porcentaje y su fórmula es: 

𝑅𝑂𝐼 =
𝐼𝑛𝑔𝑟𝑒𝑠𝑜 𝑑𝑒 𝑙𝑎 𝑖𝑛𝑣𝑒𝑟𝑠𝑖ó𝑛 − 𝐶𝑜𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑙𝑎 𝑖𝑛𝑣𝑒𝑟𝑠𝑖ó𝑛

(𝐶𝑜𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑖𝑛𝑣𝑒𝑟𝑠𝑖ó𝑛)(100)
 

Donde el ingreso de la inversión es la ganancia y el costo de inversión es cuanto capital se 

utilizó para lograrlo. 
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CAPÍTULO IV. 

RESULTADOS 

 

 

 

 

 

 



 83 

 

CAPÍTULO 4. RESULTADOS 

 

Se realizó la inspección por parte de personal autorizado con certificaciones y licencia 

vigente, obteniendo resultados positivos para el proyecto cumpliendo con las condiciones 

estructurales. El análisis no se detectó daño estructural significativo, es decir, ningún elemento de 

carga estructural presentó daño aparente. A su vez, recomendaron una serie de acciones a seguir 

para la óptima remodelación del edificio. 

Tabla 4.1.1.1. Resultados de Análisis de Factibilidad 

 

 

Fuente: Autoría propia 



 84 

Tras la inspección favorable del edificio, tanto en áreas comunitarias como en los 

departamentos, se ajustó el diseño de las unidades para mejorar arquitectónicamente su 

distribución, modernización y funcionalidad interna para cumplir con las expectativas del mercado 

y efectuar su comercialización. 

Ilustración 4.1.1.1.1. Vista en planta del edificio. Nuevo diseño en 

departamentos. 

 

Fuente: Planos del proyecto ejecutivo del edificio de viviendas verticales 
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Los tipos de departamento quedaron definidos de la siguiente manera: 

 El tipo “A” cuenta con 63.00 m2, incluye sala, cocina completa, lavandería, una 

habitación principal y un baño completo.  

 El tipo “B” cuenta 112.15 m2, incluye sala – comedor con balcón, cocina completa, 

un medio baño, lavadero, lavandería, una habitación principal, un baño completo y 

una habitación secundaria con balcón privado. 

 El tipo “C” cuenta con 106.33 m2, incluye sala con balcón, cocina completa, un 

medio baño, lavandería, una habitación principal con balcón privado, un baño 

completo y una habitación secundaria con balcón privado. 

Después de determinar el nuevo diseño de los departamentos, se elaboró la lista de 

conceptos del proyecto y se cuantificaron todos los materiales y mano de obra necesarios. 

Tabla 4.1.1.2. Presupuesto de obra de proyecto “Edificio Multifamiliar” 
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Fuente: Autoría propia 

El presupuesto total estimado para la remodelación del proyecto “Edificio de Vivienda 

Vertical Multifamiliar” fue de $ 6,570,308.38 MXN. Asimismo, el costo por unidad (tomando en 

cuenta los costos de los apartados de preliminares, acabados y obra exteriores y dividido entre los 

35 departamentos) promedió un costo total de remodelación por departamento como se muestra 

en la siguiente tabla. 

Tabla 4.1.1.3. Presupuesto por departamento de proyecto 

 

Fuente: Autoría propia 

Tomando como base estos costos por unidad, se obtuvo una estimación clara de la inversión 

requerida para lograr precios de renta y venta competitivos dentro del mercado inmobiliario actúal.  

Para ello se compararon 5 departamentos en renta y 10 en venta en H. Matamoros en el 

periodo de 2020 a 2025 con ubicaciones y amenidades similares, como se muestra a continuación. 
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Tabla 4.1.1.4. Estudio comparativo de mercado – Renta de departamentos 

 

Fuente: Autoría propia 

Tabla 4.1.1.5. Estudio comparativo de mercado – Venta de departamentos 

 

Fuente: Autoría propia 
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Con las características de diseño, las amenidades propuestas y el precio de venta de los 

departamentos, se calculó el precio promedio por m2 del mercado inmobiliario actual para obtener 

un precio estimado de venta de los departamentos del proyecto. 

Tabla 4.1.1.6. Costo por m2 del mercado inmobiliario 

 

Fuente: Autoría propia 

Se obtuvo un total de $ 25,509.39 MXN por m2 de construcción y de esta manera se calculó 

el precio de venta para cada tipo de vivienda del proyecto como se muestra a continuación. 

Tabla 4.1.1.7. Precio propuesto para venta de cada tipo de departamento 

 

Fuente: Autoría propia 

Para calcular el precio de renta de los departamentos se estimó un 0.9% del precio de venta 

y con ello se obtuvieron resultados dentro de los rangos del mercado. 
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Tabla 4.1.1.8. Precio propuesto para renta de cada tipo de departamento 

 

Fuente: Autoría propia 

En el panorama de este estudio se plantearon 2 tipos de casos de inversión. El primer caso 

en donde el dueño del edificio solicita el estudio para rentar los departamentos (en este solo se 

contemplaron los costos de remodelación, trámites y licencias, ignorando el costo de adquisición 

del inmueble) con proyecciones financieras de 90%, 65% y 35% de ocupación. Mientras que en el 

segundo caso se contempló vender las 35 unidades (contemplando los parámetros de costos 

aplicados en el primer caso más el costo por adquisición del inmueble) con proyecciones 

financieras a 1, 2, y 3 años. En ambos casos se busca estimar la rentabilidad esperada bajo el 

modelo contractual. 

Tabla 4.1.1.9. Proyección financiera a 90% de ocupación para renta del inmueble. 
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Fuente: Autoría propia 

Tabla 4.1.1.10. Proyección financiera a 65% de ocupación para renta del inmueble. 
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Fuente: Autoría propia 

Tabla 4.1.1.11. Proyección financiera a 35% de ocupación para renta del inmueble. 

           

                  

                    

                  

 

Fuente: Autoría propia 
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Este primer escenario evalúa el modelo de inversión bajo un acuerdo de remodelación en 

el cual el inversor no adquiere la propiedad del edificio, sino que establece un contrato directo para 

posteriormente rentar los inmuebles. En este esquema, el retorno financiero se genera a partir del 

valor agregado que la intervención aporta a los departamentos remodelados, sin carga financiera 

por compra del inmueble. 

Tabla 4.1.1.12. Proyección de inversión – Caso 1. “Renta de inmuebles” 

 

Fuente: Autoría propia 

Caso 1. “Renta de inmuebles” – Indicadores clave 

Con 90% de ocupación el VAN es positivo con $ 2,196,377.86, lo que indica que los flujos 

de renta destacados superan la inversión inicial proyectada, la TIR modesta pero positiva, lo que 

indica que la rentabilidad esperada es relativamente baja frente al riesgo, el ROI de 40.89% 

establece un rendimiento atractivo respecto a la inversión inicial, un PRI a 15 meses, y por cada 

peso invertido se espera recibir 1.33 pesos de retorno. 
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Este escenario es la más favorable, aunque la tasa interna no sea espectacular, el VAN 

positivo, el ROI sólido y el periodo de recuperación razonable, lo hacen atractivo si se puede 

asegurar alta ocupación. 

Con 65% de ocupación, el VAN es superior al escenario de 90% de ocupación, la TIR de 

4.27%, menor que en 90% de ocupación, pero aun positiva, el ROI de 47.83% más alto que en el 

escenario del 90%, reflejando mayor aplacamiento del ingreso por unidad activa, pero con un PRI 

de 19 meses, el costo – beneficio es ligeramente mayor que con ocupación alta rentando solo 21 

unidades. 

Este escenario es intermedio con riesgos moderados. Si mantiene 65% de ocupación es 

viable en ese mercado, puede ofrecer rendimiento atractivo con menor exposición al extremo 

superior de ocupación. 

Con 35% de ocupación el VAN todavía marca positivo, lo que indica que incluso con baja 

ocupación se puede tener retorno, pero es el más bajo de los 3 escenarios, la TIR de 2.35%, mucho 

más moderada, casi mínima, lo que hace menos atractivo frente a alternativas de inversión de 

menor riesgo, un ROI de 40.25%, aunque es fuerte, el riesgo de depender de pocas unidades 

ocupadas lo hace más sensible, el PRI a 28 meses, lo que aumenta el riesgo de liquidez y con un 

costo – beneficio de 1.24, aun siendo rentable pero con menor margen de seguridad. 

Este escenario es el más conservador y riesgoso: aunque el proyecto todavía muestra 

viabilidad, los márgenes son más estrechos y cualquier variación adversa puede erosionar los 

retornos. 
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Gráfico 4.1.1.1.1 Proyecciones de inversión – Caso 1. “Renta de inmuebles” 

 

Fuente: Autoría propia 

En este segundo escenario se modela una adquisición total del inmueble antes de llevar a 

cabo la remodelación, asumiendo que el inversor compra el edificio para luego remodelarlo y 

comercializar las unidades. Este enfoque implica un mayor desembolso inicial y mayor exposición 

al riesgo. 

Se calculan los mismos indicadores financieros (VAN, TIR, ROI, recuperación) para los 

plazos de 1, 2 y 3 años, con el fin de comparar el atractivo de este modelo frente al supuesto de 

renta de las unidades del inmueble. 
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Tabla 4.1.1.13. Proyección financiera a 1 año para venta del inmueble. 

 

                

Fuente: Autoría propia 

Tabla 4.1.1.14. Proyección financiera a 2 años para venta del inmueble. 
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       Fuente: Autoría propia 

Tabla 4.1.1.15. Proyección financiera a 3 años para venta del inmueble. 
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Fuente: Autoría propia 

Tabla 4.1.1.16. Proyección de inversión – Caso 2. “Venta de inmuebles” 

 

Fuente: Autoría propia 

 

Caso 2. “Venta de inmuebles” – Indicadores clave 

El VAN es positivo, pero más modesto con $ 16,437,758.73 MXN a 1 año hasta $ 

9,331,841.10 MXN a 3 años, siendo este el más bajo de las proyecciones. 

La TIR también es positiva, pero mucho más baja de 28.98 % a 1 año, 24.80 % a 2 años y 

16.45 % a 3 años. 

El ROI es de 32.38 % en todos los años, mientras que el periodo de recuperación de la 

inversión mucho más largo con 12.36 meses a 1 año, 14.79 meses a 2 años y 26.79 meses a 3 años. 
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El costo–beneficio apenas es mayor a 1, lo que indica que los beneficios apenas superan 

costos en estos escenarios. 

Las fortalezas principales son que es una opción variable si se tiene capacidad financiera 

para adquirir el inmueble inicialmente, aporta retornos que siguen siendo positivos y aceptables 

para algunos inversionistas y que puede tener plusvalía adicional por la propiedad del terreno o 

hacer otras mejoras al edificio, como lo es la recolocación del estacionamiento e implementación 

locales comerciales en la planta baja. 

Algunas limitaciones son la recuperación lenta de la inversión, plazos largos que indican 

mayor exposición al riesgo del mercado, inflación, cambios normativos, la TIR decreciente con 

los años, indicando que los retornos tienden a reducirse en los plazos mayores y el VAN se reduce 

con los años, lo que sugiere que los flujos lejanos tienen menor valor presente significativo 

comparado con la inversión inicial. 

Gráfico 4.1.1.1.2 Proyecciones de inversión – Caso 2. “Venta de inmuebles” 

 

Fuente: Autoría propia 
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Tabla 4.1.1.17. Análisis de Factibilidad Técnico – Económico 

 

Fuente: Autoría propia 

 

4.2.Resultado de la hipótesis general 

La remodelación del “Edificio de Vivienda Vertical Multifamiliar” en H. Matamoros, 

Tamaulipas, es factible técnica y económicamente. El proyecto representa una alternativa viable 

para su reintegración al mercado habitacional, generando un beneficio de $ 76,808,512.45 MXN 

para el dueño del edificio y $ 20,488,612.45 en el caso de adquisición del inmueble, lo que resulta 

muy beneficioso tanto para los inversionistas como para la comunidad de la ciudad, puesto que 

promueve la reactivación de la zona. 
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4.3.Resultado de la hipótesis secundaria 1 

 El costo de inversión requerido para la remodelación representa apenas el 

7.51% del valor de la propiedad al momento de su venta, lo que hace refuerza 

la rentabilidad económica y financiera del proyecto. 

 

4.4.Resultado de la hipótesis secundaria 2 

 En las proyecciones financiera de renta de los departamentos, la rentabilidad 

alcanzó hasta el 557.15% en 90% de ocupación, mientras que para el 35% de 

ocupación fue de 403.71 %, superando la expectativa del 70 % estimado. En la 

venta de los departamentos, el porcentaje más bajo se presentó en la proyección 

a 3 años con 16.45 %, este siendo mayor al 15% supuesto. Estos resultados 

demuestran que el proyecto es financieramente rentable. 
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CAPÍTULO 5. CONCLUSIONES 

 

La presente investigación tuvo como propósito general desarrollar un estudio de 

factibilidad para la remodelación de un edificio de vivienda vertical multifamiliar de siete niveles, 

ubicado en H. Matamoros, Tamaulipas, con el fin de evaluar su viabilidad técnica, económica y de 

mercado como modelo de inversión inmobiliaria, aplicando herramientas de análisis empresarial, 

financiero y de gestión de proyectos, y así determinar su potencial de reintegración al entorno 

habitacional. 

Se llevó a cabo una evaluación detallada de la estructura existente, la arquitectura, la 

distribución y la funcionalidad interna. Se identificaron los requerimientos técnicos necesarios 

para la remodelación y adecuación a estándares contemporáneos del mercado, tales como refuerzo 

modernización de instalaciones, accesibilidad y diseño de espacios funcionales. Estos análisis 

permitieron definir las especificaciones técnicas esenciales para que las unidades remodeladas 

respondan a las expectativas del mercado objetivo. 

Se estimaron los costos directos, indirectos, permisos, licencias, mano de obra, materiales 

y contingencias necesarias para la remodelación. También se realizó un comparativo de mercado 

local para unidades similares, lo que permitió proyectar escenarios de ventas posibles. Los análisis 

financieros mostraron que, bajo distintos escenarios de precios de mercado, el retorno puede variar; 

sin embargo, existen configuraciones razonables en las que los beneficios proyectados justifican 

la inversión inicial, especialmente si se gestionan adecuadamente los costos y los tiempos. 
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La remodelación del edificio es factible técnica y económicamente, representa una 

alternativa de reintegración al mercado inmobiliario, en la medida en la que los costos mantengan 

dentro de los rangos aceptables y el mercado objetivo esté dispuesto a pagar precios que generen 

utilidad, siempre que se implementen prácticas eficientes de gestión, comercialización y se 

minimicen los riesgos de renta y venta. 

Asimismo, los resultados indican que en los comprobables analizados, los precios de renta 

y venta estimados para las unidades remodeladas superan los costos totales de inversión y en las 

proyecciones financieras el retorno alcanza y supera los porcentajes esperados, especialmente si 

se logra un buen precio por unidad, se controla bien el presupuesto y se reduce el tiempo de 

comercialización. 

No obstante, en escenarios conservadores o ante retrasos e imprevistos, los retornos podrían 

situarse debajo de esos umbrales. Esto sugiere que, para cumplir plenamente las hipótesis 

planteadas, será esencial manejar con rigor los costos, los plazos y los riesgos. 

 

5.1.Hallazgos principales 

El mercado local de H. Matamoros muestra condiciones prometedoras para proyectos de 

vivienda remodelada, especialmente con jóvenes adultos y adultos de niveles socioeconómicos 

A/B, C+ y C-, quienes valoran acabados de calidad, buena ubicación y funcionalidad. 

Las herramientas estratégicas, como el análisis PEDEL y el análisis FODA, ayudaron a 

identificar factores externos que pueden representar amenazas, como variaciones en los precios de 

materiales, normativas vigentes y competencia de mercado, así como las oportunidades, como 

plusvalía, apoyo institucional, permisos y demanda insatisfecha del mercado. 
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Los costos técnicos del edificio (acabados, instalaciones, licencias y permisos) representan 

una porción significativa del presupuesto, por lo que la eficiencia en diseño, la selección de 

materiales y la gestión de obra son factores clave. 

 

5.2.Limitaciones y consideraciones 

La precisión de las estimaciones depende en buena medida de la disponibilidad y 

confiabilidad de los comprobables de mercado, cuyos precios pueden variar con el tiempo o como 

resultado de cambios macroeconómicos locales 

Existen riesgos asociados como las fluctuaciones en los precios de materiales y mano de 

obra, demoras en permisos o tramites urbanos, y costos ocultos al descubrir problemas imprevistos. 

 

5.3.Recomendaciones 

o Realizar un estudio de mercado directo (encuestas al mercado objetivo) para determinar 

con mayor precisión los niveles de precio aceptables, preferencias de acabado y 

amenidades que podrían incorporarse al diseño. 

o Incluir escenarios de sensibilidad en el modelo financiero, por ejemplo, considerando 

variaciones de  10 – 20% en costos, precios de renta y venta y tiempos de 

comercialización, para prever riesgos. 

o Diseñar una estrategia de comercialización que comunique claramente los beneficios del 

edificio remodelado: ubicación, diseño, funcionalidad, eficiencia y seguridad. 
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o Mantener un margen de contingencia adecuado para imprevistos técnicos o legales, así 

como planificar oportunamente la obtención de licencias y permisos conforme a la 

normativa. 

o Explorar financiamiento o incentivos locales que puedan reducir los costos o riesgos del 

proyecto. 

 

En resumen, este estudio demuestra que la remodelación del edificio de siete niveles en H. 

Matamoros, Tamaulipas, México, constituye una alternativa viable desde los puntos de vista 

técnico, económico y de mercado bajo condiciones razonables. Aunque alcanzar los niveles más 

ambiciosos de rentabilidad depende de una ejecución eficiente del proyecto, los beneficios 

potenciales son sustanciales tanto para los inversionistas como para la comunidad, dado que 

además de generar valor económico contribuye a la regeneración urbana y al mejor el entorno 

habitacional.  
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Fuente: Autoría propia 

Anexo 3. Factor de salario real de los trabajadores 2024 

 



 138 

 

Fuente: Autoría propia 

Anexo 4. Cuadrillas de trabajadores proyecto “Edificio Multifamiliar” 

 

Fuente: Autoría propia 



 139 

Anexo 5. Análisis de maquinaria “Revolvedora para concreto” 

 

Fuente: Autoría propia 

Anexo 6. Análisis básicos en proyecto “Edificio Multifamiliar” 
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Fuente: Autoría propia 

Anexo 7. Análisis básicos en proyecto “Edificio Multifamiliar” 

 

 



 143 

 



 144 

 



 145 

 



 146 

 

Fuente: Autoría propia 
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Anexo 8. Precio unitario de proyecto “Edificio Multifamiliar” 
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