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inmobiliario

La planificacién de un proyecto inmobiliario es un proceso complejo y
estructurado que sigue metodologias internacionalmente reconocidas, como
las establecidas en el PMBOK® Guide del Project Management Institute.

a generaciéon de un proyecto inmobiliario

implica multiples fases previas al proceso

de construccion, cruciales para garan-

tizar su eficiencia y precision. Uno de los

primeros pasos es la creacion del proyec-
to ejecutivo, que se deriva de un andlisis detalla-
do de las necesidades del mercado inmobiliario.
Este proyecto no solo cumple con las normativas
urbanas del drea de desarrollo, sino que también
sirve como hoja de ruta abarcando aspectos le-
gales, ambientales, sociales, de transporte, entre
otros.

El objetivo de los inversionistas al iniciar un pro-

Por: Ing. Victor Ivén Pacheco Villaldama, yecto inmobiliario es obtener utilidades que satis-
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serie de reuniones con expertos y andlisis de
proyectos anteriores para definir el producto
final. La fase legal juega un papel crucial en
este punto, determinando los ordenamien-
tos y restricciones aplicables, que ayudardn
a delimitar posibles ubicaciones y caracteris-
ficas del terreno.

El proceso de seleccidn de la ubicacion y
definicién de pardmetros de disefio lleva de
uno a dos meses, incorporando andlisis finan-
cieros preliminares para estimar la inversion
necesaria y el retorno esperado. A continua-
cion, se elabora el anteproyecto, que inte-
gra toda la informacién recabada vy verifica
si se cumplen las expectativas del negocio.
Se redlizan ajustes segun sea necesario para
optimizar tanto el diseno como costos y tiem-
pos proyectados.

Una vez perfeccionado el anteproyecto, se
procede al desarrollo del proyecto ejecutivo,
que detallalas especificaciones de construc-
cidn y los materiales a utilizar. Este proyecto
ejecutivo conduce a la formulacion de un
presupuesto detallado, un programa de

obra vy las estrategias de comercializaciéon y
operacién del inmueble.

Paralelamente, se gestionan las negociacio-
nes para la adquisicion del terreno vy se fra-
mitan los permisos y licencias necesarios. Esta
etapa puede extenderse de seis a doce me-
ses, dependiendo de la localidad. Durante
este tiempo, se deben gestionar multiples do-
cumentos legales y técnicos, que son esen-
ciales para cumplir con las normativas y evitar
costos adicionales por incumplimientos.

Un ejemplo de la documentacién que se
puede requerir en estas dos fases se mencio-
na a continuacion:

Inscripcidn ante el Registro Publico de
la Propiedad.

Ubicaciéon y
desarrollar.

Constancia de alineamiento y nUme-
ro oficial, determinacién de via publica
y modificacién de ldminas de alinea-
mientos y derechos de via, licencia de

limites del predio a
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subdivision y fusion, opinidn técni-
ca para fusidn/subdivision/relotifi-
cacion de predios con condicién
patrimonial.

Certificado de zonificacion del
uso de suelo que contempla:
Transferencia de potencialidad,
derechos adquiridos, normas gene-
rales de ordenacién, normas parti-
culares de ordenacidn, sistema de
actuacion por cooperacion.

Licencia de construccion especial.

Opinidn técnicaNAH, INBA, SEDUVI
(predios sujetos a conservacion),
evaluacién de impacto ambien-
tal y dictamen arbdreo (SEDEMA),
VoBo de autoridades como Metro,
PEMEX, CFE, AGUA, Programa inter-
no de Proteccion Civil.

Factibilidad de servicios hidrduli-
cos y sistema alternativo de capta-
cion y aprovechamiento de aguas
pluviales, dictamen de estudio de
impacto urbano o urbano ambien-
tal y/o evaluacién de impacto am-
biental, opiniones técnicas sobre
factibilidad de proyecto en inmue-
bles sujetos a normatividad de con-
servacion (INAH, INBA, SEDUVI).

Registro de manifestacion de
construccioén, verificacion de con-
gruencia enfre manifestacién de
construccion y obra (INVEA y al-
caldias), visitas de seguimiento a
medidas de mitigacion (SEDEMA;
SEDUVI), cumplimiento del progra-
ma interno de proteccion civil.
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Visto bueno de seguridad y operacion,
constancia de seguridad estructural, aviso
de terminacién de obra, autorizacion de
Uso y ocupacion.

Se recomienda para mayor comprension y pro-
fundidad se consulte el PMBOK® GUIDE.

“Desde 1969 el PMI, a través del comité de
estdndares y colaboradores formado por em-
presas, universidades, asociaciones de profesio-
nales, especialistas y consultores en proyectos,
realizd el estudio, evaluacioén y revision de los
estandares generalmente aceptados a nivel
internacional, dando como resultado los es-
tdndares que representan el cuerpo de cono-
cimientos de la Direccién de Proyectos, cuyo
titulo original es “Project Management Body of
Knowledge” (PMBOK). Publicado en su primera
edicion en 1987"1.

Para concluir, la planificacion de un proyecto in-
mobiliario es un proceso complejo y estructurado
que sigue metodologias internacionalmente re-
conocidas, como las establecidas en el PMBOK®
Guide del Project Management Institute. Para
desarrolladores y empresas emergentes, es esen-
cial contar con equipos capacitados en estas
metodologias para asegurar el éxito del proyec-
to y la satisfaccidén de las expectativas de los
inversionistas. Estas prdcticas no solo ayudan a
minimizar los riesgos durante la construccion, sino
que también maximizan la eficiencia operativa
del inmueble una vez completado. ®

Referencia:
1. México, P. (s. f.). Historia del Project Management
Institute | PMI México. https://pmi-mexico.org/

historia-del-project-management-institute






