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Arquitectura vs Bienes raices

« ¢Cuanto dura un edificio?
« ;Cudnto dura una construccion, incluyendo el proyecto?

75 afos

6.25% 93.75%
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Arquitectura vs Bienes raices

« ;Cudanto dura un edificio?
« ;Cuanto dura una construccion, incluyendo el proyecto?

Edificio
Terreno

6.25% 93.75%

Arquitectura vs Bienes raices

« El arquitecto piensa en términos de proyecto y construccion
« El duefio (el inversionista) piensa en términos de terreno y edificio




Ciclo de vida de los edificios — Modelo centrado en el proyecto (completo)

ADQUISICION OPERACION % ENAJENACION |
Planeacién —> Disefio —> Construccion — Operacion y mantenimiento  — Decision de fin de vida
DECISIONES

e CONSECUENCIAS
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Ciclo de vida de los edificios — Modelo centrado en los bienes raices

Temeno
Demolicién Desarrollo
€l ciclo de vida
de los bienes
raices.
Utizacion Utiizacion
Remodelacién Desocupacién
Término Significado
Renovacion Que se vea como nuevo. Actualizar sus partes
“Remodelar™ Remodelacién parcial Modificar una parte
Remodelacion total Modificarlo todo
Demolicion Eliminacion
“Restaurar” | Restauracion Hacer que se vea como antes (su estado original)
Conversion Usar lo construido para otro uso
“Reciclar” .
Puesta en valor Restauracion + Conversion (A veces +remodelacién parcial)
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Términos de remodelacion

Edificio Tgual Diferente “Original”

e

/ N\

Uso Mismo Diferente Mismo Diferente Mismo Diferente

/)

R

Renovacion Conversion Remodelacion Nueva Restauracion Puesta En Valor
Construcciéon

Algunos conceptos financieros

Inversion

Sacrificar un consumo presente para obtener un consumo futuro mayor.




Inversion

Juan me pide prestado $100 pesos y él me regresa $100 pesos y $10 pesos
extra por tomarme la molestia.

Interés ~

Flujo de Efectivo

tiempo

Inicio del periodo Final del periodo
$-100 $110
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Inversion

José compra una rockola por $2,000 pesos, la puede rentar en un afio 5
veces a $500 pesos antes de que se le rompa. Al afio José considera que la
rockola rota la podria vender en $300 pesos.

&Si la rentara gratis, cuanto perderia?

Inversion

José compra una rockola por $2,000 pesos, la puede rentar en un afio 5
veces a $500 pesos antes de que se le rompa. Al afio José considera que la
rockola rota la podria vender en $300 pesos.

tiempo

500 $500 8500 $800

S

$-2000 $500




Si la rentara (inversion)

activos

Principio del aiio Compra de activo
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...Si la rentara gratis. (Consume)

Consumo e inversion

N\

Compra de activo

Principio del aiio
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Final del aito
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Gasto vs Inversion

Principio Final NES0000, i “,\
p S

Silo invierte $ 200000 S 280000 50000

Sino lo usa $ 2,000.00 S 2,000.00

Silo consume (renta gratis) § 200000 S 30000 %
s100000

Principio del ano

—Siloimierte  ——Sinolo

El tiempo es dinero

Final del a0

usa - i lo consume (renta gratis)

Costo de
oportunidad

- Hgastode

larockola




La formula de la riqueza
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La férmula de la riqueza

Férmula de anualidad perpetua

i

Donde
VP es el valor presente,
Aes la anualidad,
ieslatasa deinterés
La férmula de la riqueza

) Renta

Capital = - -
inte és




Beneficio marginal
¢Cuanto pagarias por usar tu computadora?

Personaliza tu MacBook Pro @
de 13 pulgadas - Gris
espacial

Procesador intl Core 5 dual core de 20 Gz, Turbo Boos de hasta 31 GHz

Agregara a bolsa
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Beneficio marginal
¢Cudnto pagarias por usar tu computadora?

Costo por uso

Silauso Costo por uso

1vez $40,000 .

2 veces $20,000

3 veces $13,333

4 veces $10,000 ¥ T

10 veces $4,000 10 e,
.

365 veces $109.58

730 veces $54.79

1,095 veces $36.52

1,460 veces $27.39

1,828 veces $21.88

Tipos de inversiones

« Deuda (Préstamos, Bonos, Pagarés)
» Negocios

« Acciones

« Bienes Raices

« Divisas (Ddlares, Pesos, Yen)

« Commodities (Oro, Petroleo, Arroz)
« Arte

« Antigliedades

« Coleccionables

« Fondos de inversion

10



Tipos de inversiones

« Bienes Raices
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Bienes raices

Bienes raices

« También conocidos como Inmuebles o bienes inmuebles
« Caracteristica de estar intimamente ligados al suelo.
« Bienes inseparables del suelo (forma fisica, forma legal)

11



Bienes raices como inversion

2 &
- Y
\] -

Desarrollo inmobiliario Renta Plusvalia
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Areas de los bienes raices

— —
Valuacion Administracion de inmuebles Administracién de activos fijos

R

o Administracion de las instalaciones
Mantenimiento

(Facility Manager —
“Jefe de mantenimiento’)

Bienes raices corporativas

Areas de los bienes raices

Area Area (Inglés) Descripeion

Inversién Investment Genera ingresos a través de invertir en inmuebles que generan rentas y plusvalia

Desarrollo Inmobiliario Real Estate Development  Creacion de nuevos inmuebles.

Bursatilizacion Real Estate Securitisation  Creacion de instrumentos bursitiles respaldados en bienes bilizad

Agencia Real Estate Agency Servicio de compra-venta de inmuebles.

Valuacion Valuation Servicios de tasacion y avaliios de inmuebles. Servicio donde se determina el valor
comercial del inmucbie.

Administracion de inmucbles Property Management Administracion del inmueble (entas, contratos, pago de servicios, pago de impuestos,
ete

Administracion de activos fijos  Asset Management Servicios de administracién del mobiliario fijo de las empresas. Planta, herramienta,
mobiliario, ete

Administracion de las Facilities Management Administracion de la operacion continua del edificio. (Accesos, vigilancia,

instalaciones iluminacion, limpieza).

Mantenimiento Property Maintenance Servicios de reparacion y remplazo de los distintos el delos inmucbles,
(Tuberias, lluminacion, Instalaciones, Ftc.)

Bicnes Raices Corporativos Corporate Real Estate Administracion de las decisiones sobre los edificios ¢ inmucbles de una empresa que

Mgmt. 10 se dedi

ica propiamente a los bienes raices sino que su negocio inevitablemente
uiliza les de manera imp para su operacion bancos,
tiendas departamentales).
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Bienes raices como inversion

« El capital se convierte en el inmueble

« Usualmente se considera en términos de terreno y ‘mejoras’

« El terreno no se deprecia con el tiempo, las mejoras si

« Esté ligado a la ley de la oferta y la demanda

« Esté restringido por las capacidades legales que el Estado permita.
« Es facilmente utilizado como colateral en deuda

« Es de ‘poco riesgo’ debido a que el ingreso se adquiere relativamente rapido
(renta mensual)

« Las rentas son liquidas
« El bien inmueble no es liquido

10/02/2017

Sostenibilidad econémica

Sostenibilidad

« Comision de Bruntland 1987

« ¢ Coémo hacemos para eliminar la pobreza
particularmente en paises subdesarrollados, sin generar
los problemas medioambientales (polucion, lluvias
acidas, etc.) que estan sufriendo algunas economias
desarrolladas?

« Buscaba lograr el desarrollo sostenible (a largo plazo).
RESULTADO:
« Nocién vaga del término desarrollo sostenible

« Triada de la sostenibilidad: Crecimiento economico, con
respeto al medio-ambiente y buscando igualdad y
equidad social (evitando concentracion de la riqueza,
desigualdad, etc.)

« Desarrollo (crecimiento) que satisface las necesidades

del presente sin sacrificar la habilidad de las nuevas
generaciones de satisfacer las suyas.
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Sostenibilidad

« ¢Undentista que cobra menos de lo que gasta en renta
y equipoa sus clientes? ¢ Puede sostener su negocio a
largo plazo?

pasa si tiene un hijo mas y aumentan sus gastos?

muy diferente. Privilegiando a uno y favoreciéndolo
mientras al otro lo discrimina ;Podra mantener a su
familia?

su cuota de recoleccion de basura. Y ésta se acumulaa
la salida de su casa ¢ Vivira en armonia con sus vecinos
por mucho tiempo?

Un joven que tiene un salario bajoy compra un carro de
lujo, a crédito. ¢ Podra hacer los pagos mensuales? ;Qué

Un padre de familia que trata a sus dos hijos de manera

Un vecino que vive en una vecindad que no quiere pagar

10/02/2017

Sostenibilidad

« El dentista que no cobra bien => Las empresas

estatales que no se pueden mantener.

« Albafil que compra un Ferrari => Un Estado
que se sobre endeuda.

+ Familia con hijos desiguales => Un Estado con
una diferencia marcada de clases sociales

« Vecino que no paga por recoger la basura =>

Empresas que contaminan sin pagar por el
costo social que generan

¢Coémo crear empresas que generen
empleo y crecimiento econdémico...
(desarrollo econémico)

..sin generar otros desempleos, e inequidad
..(socialmente consciente)

..sin que contamine el medio ambiente
excesivamente o agote os recursos no
renovables? (consciente del medio
ambiente)

Desarrollo sostenible

Dimension
Econémica

Dimension
Social

14



&Y en arquitectura?
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¢Y en arquitectura?

6.25% 93.75%

Costos a lo largo del tiempo

Terreno i
/ acion

, o miento y 00upact__—

V, / operacion, MenENIEE=>
/ / — Costos ciclicos

| Disefio /Ing // PN ~ ~ B
/ \ _/ / \ \_ /
Tiempo
40% - 50% de los costos 50% - 60% de los costos
del ciclo de vida del ciclo de vida
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El problema con LEED

Vs

Disefio Rendimiento real

Ejemplo oficinas. Paneles Solares

ona tu ciudad

Monterrey -1C v

Cotizacion de
paneles solares $  ;Cuanto pagas de luz?

$4,000- $5,000 bimestral v

Qué porcentaje de tu recibo quieres ahorrar

0% v

http://pa portal. p

Ejemplo. Paneles Solares

Resumen

MXN

11 paneles

$10,106

16



Ejemplo. Paneles Solares

10/02/2017

Recibo de luz Bimestre Gastoactual  Con paneles
Actualmente tiene un gasto de LS $4.761 s3118
23 055 _ May - Jun $3,602 $1.290
] / ano
Jul-Ago $2919 $635
Pero con paneles gastaria Sep-Oct $2,077 $643
$1 0,1 06/aﬁo Nov - Dic $4,501 $2,088
Ene-Feb $4.296 $2,332
http://pae. portal
Ejemplo. Paneles Solares
Ao Stuacion Fiio Balance R
T oo b pes 000~ 2500000
1 Aborrod 100000
2 Aboro de bz 400000 $15000000
3 Ao de ki 100000
 Aboro de bz 500000 000000
5 Ao de ki 5500000
© Aboro de bz 200000
7 Aorode 2000000 $5000000
Ao de bz o000
9 Aborro e iz 300000 .
10 Aboro e s 000 o
11 Ao e ke B00000
12 Aborro de he 364 $50,000.00
15 Aboro e ke w0000
14 Aboro e 200000 £100000.00
15 Aboro e ke 7500000
16 Aboro e s s500000
17 Aborro de ez 101,000.00 5150,000.00
18 Aboro e s 1400000
19 Aboro e ke 170000
20 Aboro e 1000000

Ejemplo. Paneles Solares

Suvida (til varia dependiendo del fabricante y del tipo de panel solar.

Los paneles solares fotovolta

os tienen una vida Gtil garantizada de 20225

afios, dependiendo del fabricante, después de ese tiempo, el panel contintia
funcionando perc su productividad disminuye.

Los paneles solares térmicos, tienen una garantia més baja, entre 10y 15 afios
de vida 0til, y de igual manera el panel continuara funcionande, pero su
productividad ird disminuyendo con el tiempo.

http://www.dforcesolar.

17



Ejemplo. Paneles Solares

10/02/2017

ato____Simacin Fuio Balance
G Compee s pareies 200005 12000000 Grfica de ahorro
1 Aborra e ke 1305 1000000
2 Aborode 10005 400000
5 Ao de b 1300 S 100000 s1s0000c
 Aborode 0005 ss00000
5 Ao e by 1305 sso00m s10000000
& Aborode 10005 200000
7 Aot e b 1305 2900000 ss00000 \
 Aberto e 10005 o
oo de ke o 300000 s
10 Aborode b 1 s 0 5 b » »
1 oo de ke 0 s Bo0000 ss000
12 Aborode b 1000 s 3500000
15 Ao de ke 1300 § 900000 s10000000
14 Aborode b s
15 Abrtode i 0 s 7500000 s15000000
16 Aborode b s 00
17 Ao de ke 1300 § o100
15 Aborode b om0 s 1400000
19 Abortode ki 1300 § 10000
20 Abood bz ycom e o
Ejemplo. Paneles Solares
i Swaciin Fuo Batanee
0 Compre ks pancles 120000 -§. 120,000.00 Gréfica de ahorro
13000 o000
, "
130 s 5 s2s000000
130 s 20000
13000 -5 16,000.00 25400800
130 s 200000 10000000
o0 5 B0
13000 § 49,000.00 Ss0/000] P
13000 62,000.00 $300,000.00
130w s s s1s00000
130w s
s $290,000/ 50afios = $
fitond ; §§%%ngo a invertir en el banco cuanto
13000 5 46000.00 obtengo?
130 s
fieeote fioosn $120,000 % 6% = $ 7,200
1300 s 98000
130w s o000
28 Ahoro de iz 1300 s 00000

Ejemplo. Paneles Solares
Vol 5 100000
Nomoposio 3 5000

Intres del

o oo Ahorropasado e 1 L thorro ol Vator del Panel Comprar Panel  No comprar  Diferencia
O S 0000 H T000000 5 12000000 5 -
IS 13000 s S 1300000 S 1300000 S 114000.00 s 12700000 S 100000
25 B0 s s § 2665000 § s 13465000 s
3s s s S 409050 § s s
4s s s S 5606 S s s
ss s s § RS s s
6s s s S §847 S s s
75 s s SI0SM61T S s s
55 s s REE s s
95 s s $18334534 s s
0s s s SIS0 § s s
s s s SIMEED S s s
ns s s $2009264 § s s ¥
ns s s SI0M613 SB2ET s s
s s s SUSBA $2347022 s s
155 s s SL701 SW1I S s s s
165 s s ST § s s
s s s 3 S394T6 § s smouTe s
18 s s 3 36572100 § S AT 288 s
s s s S1826605 539700705 5 S am00os SIm2u s
205 S 39700705 5 41000705 S 1985035 S42085740 S - S a0xsTa0 $318057) S

s

18



Ejemplo. Paneles Solares
O

10/02/2017

Aio Ahomo Akorropasado A0 NIl e Vit de Panct Comprar Panct Nocomprar_ Diferencia
Us o s s w5 - $ lomo S mow simone
55 lioom s oo 5 BW0oo s . S dioom § pomeo S imom sismoise
S5 lioom s o 5 @weoo s . S ewoom § womeo S ismom sisien
TS lioom s 7o 5 olooo s - S oloom § Twomoo 5 iemow
55 liom 3 lotoow S 170 - S Gwomo 5 mwow
105 DI0K § 70w $100000 S - $i0me0o § a0 s owom
125 BWoe 5 nwom 3 lsowoo S . $isemweo 5 oo 5 wow
65 oo s § ome § s Bowe 5 swewow
N5 w5 s om0 s s ™ S owow sywwn s

Ejemplo. Paneles Solares

Vibr gt S 1200100

oo S

5 5 T Towoor ST S
25 omom H s w0 s S Dessom S 8
33 oo H § e s s s
5 a0 H s 0% s mowe H i
55 a0 H § 35000 § w0 § womoo H H
H § omloxs Smonas § auome H S s
H H S 5
H e s S s Siwesn s

Ejemplo oficinas. Elementos pasivos

OPCION A OPCION B
.
€ £
E
9m 21m
. 40m )
30m
— .,

Si el metro cuadrado de losa cuesta $1500 por cada m?
¢Cuanto gastaré por la losa de la opcién A?
¢Cuanto gastaré por la losa de la opcién B?

19



Ejemplo oficinas. Elementos pasivos

10/02/2017

OPCION A OPCION B
£ E T E
& ERE
€
40m 9m 21m
Dalilng ,
30m
p ,
Anélisis rapido de costos
Area A Area B
40x19 = 760 m? 30x 11= 330 m?
30x11=330m?
9x11 = 99 m?
759 m?
Ejemplo oficinas. Elementos pasivos
OPCION A OPCION B
ca s
£ FLo8
. 20m , 9m 21m
30m
—r
Anélisis rapido de costos
Costo de Losas Opcién A Costo de losas opcion B
760m2 * 1500$/m2 = $1,140,000 759m2 * 1500 $/m?= $1,138,500
Ejemplo oficinas. Elementos pasivos
OPCION A OPCION B
R
£ FLo8
9m 21m
. 40m )
30m
— T,

Si el sistema de fachada, incluyendo muro perimetral de
block cuesta, ventanas y puertas $1000 / m? y la altura de
entre pisos es de 4m

¢Cuanto gastaré por los muros perimetrales de A?
¢Cuanto gastaré por los muros perimetrales de B?

20



Ejemplo oficinas. Elementos pasivos

OPCION A OPCION B
e £l &
> ~x

£
40m 9m 21m

Perimetro B
30+33+30+11+21+11+21+11=168m
168m * 4m = 672 m?

672m?2 * 1000 $/m? = $ 672,000

Perimetro A
40+19+40+19=118m

118 m* 4m = 472m?

472 m?2* 1000 $/m? = $472,000

Opcién A es $200mil pesos mas barato (por piso!)

10/02/2017

Densificar
Terreno 500m? * 5000 $/m?
r‘ Terreno = $2,500,000
1 Vivienda 50m? * 5089 $/m?
Vivienda= 254,450 $/m?
1 vivienda = $ 2,754,450
@ = $2,754,450
Densificar

Terreno = $2,500,000/ 2
Terreno = $1,250,000

rL i‘—‘ Vivienda 50m? * 5089 $/m?

Vivienda= 254,450 $/m*

1 vivienda = § 2,764,450 @ = $2,754,450
2 viviendas=$ 3,008900 @ = $1,504,450

21
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Densificar

Terreno = $2,500,000 / 4
Terreno = $625,000

L J Vivienda 50m? * 5089 $/m?

Vivienda= 254,450 $/m?

= I 1 vivienda = $ 2,754,450 @ = $2,754,450

2 viviendas=$ 3,008,900 @ = 81,504,450

@=$1,087,783

@=$ 879450

# viviendas Terreno Construccion Total $/ vivienda
0 $ 2500000.00 $ 2500000.00
1§ 250000000 $ 25445000 § 275445000 $ 2,754450.00
2 $ 250000000 $ 508900.00 § 300890000 $ 1504450.00
3 $ 250000000 $ 76335000 $ 326335000 $ 1,087783.33
4 $ 250000000 $ 1,017800.00 § 351780000 $ 879,450.00
5 $ 250000000 $ 127225000 § 377225000 $ 764,450.00
6 $ 250000000 $ 152670000 § 402670000 $ 671116.67
7 $ 250000000 $ 178115000 § 4281,05000 $ 611,592.86
‘ J 8 $ 250000000 $ 203560000 § 453560000 $ 566,950.00
$ / vivienda
Densificar
# viviendas Terreno Construccién Total $/ vivienda
0 $ 2500000.00 $ 2,500,000.00

1§ 250000000 $ 25445000 § 275445000 $ 2,754450.00
2 $ 250000000 $ 508900.00 $ 300890000 $ 1504450.00
3 $ 2500000.00 $ 76335000 $ 326335000 $ 1,087783.33
4 $ 250000000 $ 1,017800.00 § 351780000 $  879450.00
5 $ 250000000 $ 127225000 § 377225000 $  754450.00
‘ ‘ 6 $ 250000000 $ 152670000 § 402670000 $ 671116.67
7 $ 250000000 $ 178115000 § 4281,05000 $ 611592.86
8 $ 250000000 $ 203560000 § 453560000 $ 566,950.00

8 250000000 § 197560000 § 447560000 §  559450.00

22
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Densificar - Instalaciones

fr

;

Densificar - Cimentaciones

i

JEliE
HEldh

Densificar - Circulaciones

el e
Al pralid e
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Densificar - Intensificar el uso

#vivendas  Terreno

$
$
$
$
$
$
$
$
$

su o m s oo

2500,000.00
2500,000.00
2500,000.00
2500,000.00
2500,000.00
2500,000.00
2500,000.00
2500,000.00
2,500000.00

9 $ 250000000
10 $ 2550000000

N

11§ 2,50000000
12§ 2550000000

13 $ 250000000
14 $ 2550000000
15 $ 250000000
16 $ 2550000000

Ley de la oferta y la demanda

Construccion

254450.00
508900.00
763350.00

1,017800.00

127225000

1,626,700.00

1,781150.00

197560000

2222550.00
2469500.00
2716450.00
2963400.00
3210350.00
3457300.00
3704250.00
3951200.00

Si la gente esta dispuesta a pagar $600mil pesos, ;quién se lleva la diferencia?

Total

S
s
s
S
s
s
S
s
$

$
$
$
$
$
$
$
$

250000000
275445000
3008900.00
326335000
3517800.00
377225000
4026.700.00
4281,150.00
447560000

4722,550.00
4969500.00
521645000
5463400.00
571035000
5957300.00
620425000
6451200.00

/vivienda

2,754,450.00
1,504450.00
1.087.783.33
879450.00
754,450.00
67111667
611592.86
550450.00

524727.78
496,950.00
47422273
455283.33
43925769
425521.43
41361667
403,200.00
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El interés por un edificio sostenible

« Interés real. Ser una empresa socialmente responsable.

« Innovacioén. Ser lider.
* Regulaciones. Leyes.
« Marca. Moda. “No quedarse atras”

« Ser ESR le cuesta mucho a las empresas pequefias

EMPRESA
ESR SOCIALMENTE
RESPONSABLE

Walmart

Save money. Livebettr.

@ Vaitro
/AEmEX

Sostenibilidad econémica en los edificios.

« Sostenibilidad a lo largo del tiempo. No sélo cuando se construye.
« Los edificios no son para siempre. Considerar cudl es su vida util, y qué

pasara al finalizar.

« Bajo mantenimiento. Baja inversion, altos ahorros.

« Cuidado al disefiar “sustentablemente”.
« Costos adicionales por sobre-disefio

« Ciclo de vida de elementos activos ;Cada cuanto los cambio? ; Cuanto cuestan vs

cuanto me ahorro?

« Densificar, disefar aprovechando intensivamente los recursos.
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