Analisis técnico para
proyectos inmobiliarios

VicTor TvAN PACHECD

ada que una institucion

financiera enfocada al

sector immobiliario, sea
sofol o banco, estd Interesada en
aporiar capital para el desaro
lin de un proyecto inmobiliarie,
requiere de desarrollar andlisis
de crédilo para la empresa soli-
citante, asi como los andlisis del
provecto, econdmicos v ieenicos.

En general, sofoles v bancos
S encuentran en una competen
cla por dar los mejores tempos
de respuesta v sobre todo cum
plir, en la medicda en que los
provectos ko permitan, las neces
dades de los clientes,

De esta forma, el efecto tiem-
po v certidumbre se comvierte en
e principal reto para los analistas
que tienen ¢l cometido de hacer
lo ditict] facll v expedito, va gue
los clientes o que requieren es
saber s1 su provecto es viable
inicialmente, v se puede conti
muar con las fases siguientes a
mayor profundidad, que permi
fan invertir tiempo v dinero en
algo cada vez es mds viable

Determinacién
de valores

En el caso ecnico, es conveniente

dividir el proceso en ftres fases,

que pueden tener las siguientes

caracieristicas;

1 Un estudio de rapida res-
puesta  que  contemple

memoria descriptiva del proyec-
to, especificaciones, plancs de
comjunto, plantas de los diferen-
tes tipos de vivienda, presupues-
ts a nivel de partidas, estudio
de mercado que incluva infor-
machim de productos similares,
caracteristicas fisicas y sus velo
ridaces de venla, mismas que
tdeben ser verificables, asi como
programa de Ingresos v egresos
del negocio inmobiliario,

En esta etapa se obtendrd
como resuliado un reporte con
und serie de recomendaciones o
condiclonamientos que el cliente
0 prospecto de acreditado ten-
tlrd que complementar, asi como
observaciones a la informacion
presentadd para su correccion,
1 SU Caso.

Dicho andlisis, de arrojar un
resultadn sumamente condiclo-
nado, permitird a la Institucion
financiera valorar la convenien
cia 0 no de seguir con la etapa
de analisis del provecto, o decli
narla.

S a julcin de la sofol o

banco se continda con el
andlisis, s¢ redlizard la visita de
campo, que tendrd como pro-
pisito el verificar cada uno de
lo documentos presentados, asi
como los complementos de infor
maciin soltcilados,

Como resultado de dicho
andlisis, se obtendrd la capacidad
técnica que tiene el prospecto de
acreditado de conocer los rubiros
mas importantes del provecto v

la realiclad, a la zona, ademds de
revisar si el provecto  responde
al mercado potencial propuesto
v sl la ubicacion v otros elemen-
fos teenicos concuerdan con la
realidad.

I"areciera que esta forma de
analisis es ligera; sin embargo,
su ohjetivo es [legar a los puntos
neuralgicos de cada proyecto,
d fque los especialistas en el
andlisis técnico se exijan en un
estuerzo de sintesis mas que en
un esfuerzo técnico de gran-
des reportes; a las Instituciones
[thancleras lo gque les iInteresa es
contar con un nivel aceptable de
rieseo, en Herpo Gptmoe para la
operaciones inmobiliarias v no
un andlisis completo v detallado
con conclusiones similares a o
anterior pero fuera de tiempo,

Es por ello que las empresas
de servicios de consultoria ée
nica deban, en la medida de sus
posibilidades, alinear los tiem-
pos de revision de los proyvectos
fnmobiliarios a los tempos de
colocacion de los créditos,

En un mundo donde la glo-
ballzacion ha acortado distancias
también ha abierto la puerta a
upa férrea competencia en los
entregables que se requieren por
los clientes,

Mas es menos
Por Gltime, si como resul

3 tacdo de la conjuncion de
focdos los andlisis (crdditos, eco

buscando el cumplimiento de
las especificactones  entregadas
a la instituciim financlera v a
los programas de constriccion
v venta, a la enfrega de recursos
via avances de obra v ministra
ciones, hasta llegar al punto final

d dia debe de ser mas expedito,
transparente v simple, aun cuan
tlo sea complejo v requiera de un
profundo conocimiento fEcnico v
experiencia acumulada. Por o que
siempre tenemas que recordar la
frase de “menps g8 mas”



