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Analisis de vulnerabilidad de un terreno
en un proyecto de inversion

Vulnerability analysis of a piece of land in an investment Project

Juan Manuel Rodriguez Ortega*
Universidad UDF Santa Maria

Resumen

En este articulo se expone una propuesta a implementar en el estudio de valuacion de un proyecto de in-
version, ya que se considera de vital importancia que el inversionista tenga la certeza de que su inversion
tendra cierto grado certidumbre, por lo que un estudio cientifico y un analisis econdmico y fisico, puede
lograrse un buen estudio de vulnerabilidad. Detallando mas particularmente, se considera que en los estu-
dios preliminares en la localizacion del sito (terreo o inmueble), se debe considerar la ubicacién tanto geo-
grafica como geoldgica.

Palabras clave: Terreno, inversion, estudio de vulnerabilidad.

Abstract

This article presents a proposal to implement in the valuation study of an investment project, since it is
considered of vital importance that the investor has the certainty that his investment will have certain cer-
tainty, a scientific study and an analysis both economic and physical, a good vulnerability study can be
achieved. In more particular detail, it is considered that in the preliminary studies on the location of the
site (land or property), the geographical and geological location.

Key words: Environmental Land, investment, vulnerability study
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Introducciéon

En la actualidad las corporaciones han sufrido
una serie de transformaciones en los procesos ad-
ministrativos, y los ritmos de inversion colocan a
estas en una constante actualizacién, debido a ello
los inversionistas se han visto obligados a exigir
mas certeza de utilidad en su inversion. (Sapag,
Sapag & Sapag, 20m1). El proyecto de inversién
tiene nueve elementos bdsicos; la introduccion, 1)
antecedentes, 2) objetivos, 3) estudio de mercado,
4) estudio técnico, 5) estudio administrativo, 6)
estudio financiero, 7) evaluacién econdmica, 8)
conclusiones y 9) recomendaciones (Baca Urbina,
2013).

Con los elementos antes descritos se considera
insertar como un factor para formar parte, en el
estudio y evaluacidon de un proyecto de inversion
en el estudio técnico, y en especial de este punto
la localizacion o ubicacién geografica del proyecto
arquitectonico a construir.

La presente propuesta, formara parte en el pro-
ceso de evaluacion de un proyecto y como tal se
debera considerar esta propuesta como un punto
mas, sumado a los ya contenidos en el estudio
técnico de un proyecto de inversion. El estudio de
vulnerabilidad, entendiendo que este estudio es el
analisis de las zonas vulnerables que pueden afec-
tar los diversos usos del lugar o que estén dentro
de las zonas vulnerables situadas en un lugar de
movimiento en las placas tectonicas (Baca Urbina,
2013), el cual considera el estudio del édrea o te-
rreno donde se ubicara un posible proyecto arqui-
tectonico, derivado del proyecto de inversion.

Con la reflexion de las posibles afectaciones en
las cuales pudiese estar el terreno, que se somete-
ra al estudio para su evaluacion, con una investi-
gacion que incluya la precipitacion pluvial, en-
charcamientos, inundaciones y zona sismica entre
otros, este proceso se elaborara porque es la razon
por lo cual dependera la aceptaciéon o desecho de
la propuesta de ubicacion geografica del inmueble
a construir. Aqui surge una pregunta ;qué es la
Vulnerabilidad de un terreno o suelo? La respues-
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ta se obtiene de la Ley Gestion Integral de Riesgos
y proteccion Civil de la Ciudad de México, donde
indica que es la “susceptibilidad o propensién de un
agente afectable a sufrir dafios o pérdidas ante la
presencia de un agente perturbador, determinado
por factores fisicos, sociales, econémicos y ambien-
tales”. (Gaceta Oficial de la Ciudad de México, os-
06-2019).

Con este analisis se cuidara que el capital del
inversionista se use de forma que resulte un bene-
ficio para el accionista. Con la informacién recaba-
da se podra obtener elementos que permitan la
elaboracion de un andlisis del terreno y se pudra
determinar la viabilidad de una construccion del
proyecto de inversidn.

Método

Dentro de los elementos de la evaluacion de un
proyecto de inversion, tenemos el estudio técnico
y es en este punto, donde se pretende incluir el
estudio de vulnerabilidad de un terreno, depen-
diendo de lugar y/o la ubicacién de un posible pro-
yecto, donde se considera un capital a invertir por
un accionista. ;En que consiste este estudio? se
trata de localizar y ubicar geogradficamente un te-
rreno pre- seleccionado por un proceso de evalua-
cién de un proyecto a invertir, el cual nos propor-
cionara en un mapa las coordenadas geograficas
para su exacta localizacién, de un estado de la Re-
publica Mexicana.

Ya ubicado el estado, se procede a 1) localizar su
municipio y la colonia, 2) trasladar la informacion
recabada al gabinete, 3) el terreno se dibuja en un
plano a escala, el cual deberd contener las divisio-
nes por manzana y lote, 4) se dibujara un circulo
desde el centro del terreno, con radio de un kilo-
metro, posterior llevarlo al plano que proporciona
el atlas nacional de riesgos del Centro nacional de
(CONAPRED, 2021), 5)
identificar con coordenadas nuestro terreno de

Prevenciéon de Desastres

estudio, una vez hecho lo anterior 6) se podran
obtener las siguientes caracteristicas:

1. El tipo de terreno: se refiere al tipo de suelo de
acuerdo a la zona donde se ubique nuestro terreno
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y podran ser; blandos, de transicion o de lomerio
(Vargas Rojas, 2019).

2. Precipitacion Pluvial: Con estos datos se ten-
dra los metros cubicos de precipitaciéon en el mu-
nicipio donde se ubique el sujeto de estudio

3. Inundaciones: Al ubicar nuestro sujeto, y ba-
jarlo a la conformacién de calles delimitantes y su
topografia, y se detectara si se concentra gran can-
tidad de agua, la cual crea inundaciones.

4. Sismicidad: Existe un monitoreo las 24 horas
del dia, los 365 dias del afio, los detectores sismi-
cos son los que emiten alertas, las cuales son reci-
bidas en el instituto de sismologia federal o a la
Universidad Auténoma de México y posterior es
reenviado por alertas a un celular o pueden solici-
tarse el historial al sistema sismico federal para
identificar la intensidad de cada sismo.

5. Fallas tecténicas: Existe un plano de toda la
republica donde se localizan por medio de coorde-
nadas las fallas con las que pasan en la Republica
mexicana, en los estados y municipios.

Las grietas: derivado de la precipitacidn pluvial
al filtrarse en el subsuelo, al filtrarse estas provo-
can socavones y grietas de diferentes grados
(controlable y no controlables).

Figura 2: Vista satelital de la zona de inundaciones.
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Fuente: Subsecretaria de Planeacion (2021).
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Figura 1: Ubicacion del terreno o inmueble.
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Recopilacién de datos: Para tener una mejor
idea del planteamiento se procede a realizar una
investigacion para obtener informaciéon que nos
permitan tener elementos de estudio de vulnerabi-
lidad de un inmueble, en este caso ubicado en
Monterrey Nuevo Leon.

Para la explicacion de un estudio practico de la
metodologia a emplear para la realizaciéon de un
estudio o andlisis de vulnerabilidad de un terreno,
consideraremos un terreno ubicado en el estado de
en Nuevo Leon, Monterrey, al cual le llamaremos
nuestro sujeto y utilizaremos el Método de Valua-
cion del Manual de Procedimientos y Lineamien-
tos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria del D.F.,

Alias Oe Rwesgos Nuevo Ledn

Leyenca Oveccac
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Figura 3. Vista satelital de la zona de encharcamientos.
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Fuente: Subsecretaria de Planeacion (2021).

(Gaceta Oficial del Distrito Federal, 2013), para la
obtencién de su valor, una vez efectuado el anali-
sis de vulnerabilidad se compara el valor obtenido
con la depreciacion (en su caso), con el valor de
compra, asi comprobaremos si la inversion en la
compra del terreno propuesto es afectado o no.

Resultados

Al realizar la investigacion para la obtencion de
informacion de vulnerabilidad de un terreno, en
un proyecto de inversidon en Nuevo Ledn, Monte-
rrey.

Nuestro sujeto a analizar se encuentra amenos
de 300m de distancia de un rio (ver Figura 1). Aqui
se encuentra la primera condicionante, la cual
consiste en que su ubicacion es muy cerca de un
rio. Aunada a la informacién del la Subsecretaria
de Planeacion (2021), que proporciona mas datos
sobre inundaciones en el area (ver Figura 2).

En la figura 2 y 3; se muestra ubicando el te-
rreno con una vista satelital con uso del atlas del
municipio, se confirma que, efectivamente es alta-
mente inundable, esta informacién se respalda
aun mads, con el mapa de encharcamientos en la
cual se encuentra el terreno de analisis (Figura 3).

En la Figura 4, Se ubica nuestro ejemplo de
estudio muy cerca de fallas y grietas y en la Figura
5; se definen los tipos de fallas, su descripcion y su
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peligrosidad. Como una conclusién anticipada, se

considera que el terreno se encuentra en una zona
altamente peligrosa, su vulnerabilidad disminuye
ya que la ubicaciéon exacta demuestra que esta a
mas de un kilometro de distancia de las fallas y
grietas, no a si de inundaciones.

Por lo tanto, en el estudio técnico debera de
considerar que el proyecto arquitectonico o de
ingenieria tendrd que considerar una técnica cons-
tructiva que permita evitar o canalizar las posibles
inundaciones y claro esto representa mayor inver-
sion. Ahora bien, pondré un ejemplo sencillo para
determinar la posible inversion y su afectacion.

Ejemplo de estudio del valor de un
inmueble

Se tiene un terreno ubicado en la ciudad de
Monterrey: considerando el Método de Valuacién
del Manual de Procedimientos y Lineamientos
Técnicos de Valuacién Inmobiliaria (Gaceta Oficial
del Distrito Federal , 2013).

e Sus medidas propuestas serian de 70.00 m
por 200.00 tendriamos un area de 14,000.00
metros cuadrados.

e Si su valor de venta es de $ 21,000,000.00
veintiun millones de pesos.

e Se pretende hacer una construccién de
12,000.00 metros cuadrados en tres niveles y
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Figura 4. Ubicacion del sujeto en el plano de la Republica
Mexicana y en el municipio de Monterrey .

Fuente: INEGI (2021).

su inversion es de $ 180,000,000.00 ciento
ochenta millones de pesos.

e Sumando terreno con construccion tendre-
mos una inversién de $ 201,000,000.00 dos-
cientos un millén de pesos.

Con los datos que se tienen y considerando el
valor del terreno, se obtendria lo siguiente:

e 201,000,000.00 es al 100 % inversion total

e 21,000,000.00 es a X tendremos como re-
sultado que:

e El terreno representa el 10.4477 redondean-
do se tiene un resultado del 10 %

Entonces si se aplica este porcentaje en cual-
quier ejemplo que se lleve a cabo una valuacion de
factibilidad de un proyecto de inversion, este capi-
tal se considera como perdida y seria un 10%, este
porcentaje representa la inversidon para la compra
de un terreno.

Teniendo en cuenta que el terreno es un activo
fijo y como que es un beneficio de reciclaje (Baca
Urbina, 2013), se tomara el valor de venta del te-
rreno en estudio y restaremos la cantidad que re-
sulte del 10 % que se calcul6 del andlisis y que es
tomara como un factor de negociacién, de reduc-
cion del valor del terreno, tendriamos un valor
nuevo y maximo de compra (Rodriguez, 2017).
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Figura 5. Ubicacion del sujeto en el plano de la Republica
Mexicana y en el municipio

{3 DNEV -

>~ A

“Giranjas

ATAS

JANTAROSA-

" ¥ A
o VYV

FSAN NICOLAS
DE LOS; [

GUILLERM®Y,
FRAUSTRO) |

Qhoal

Fuente: INEGI (2021).

Uno de los factores utilizados en el método de
valuacién inmobiliaria y contenidos en el Manual
de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de
Valuacién Inmobiliaria del D.F. del Organo de
Difusion del Gobierno del Distrito Federal (Gaceta
Oficial del Distrito Federal, 2013), es el factor de
negociacion y se refiere al regateo, que se lleva a
cabo previo a establecer una promesa de compra-
venta de un terreno o inmueble y que al final se
estable un precio pactado.

10%

$2,100,000.00 pesos, como posible ahorro de inicio,

Por lo tanto $21,000,000.00 su seria
el cual se negociaria con el vendedor, como un
factor de negociacién (Rodriguez, 2017; Gomez,
2000).

Considerando el estudio llevado a cabo con an-
terioridad, pero si se tiene las mismas condicio-
nantes del ejemplo, el terreno analizado tendria un
factor de negociacién mayor (si atin no se compra
dicho terreno, caso contrario seria tomado como
perdida), ya que el terreno tendria condicionantes
de sistemas constructivos mas complejos para lle-
var a cabo una construccion en ese lugar. Conti-
nuando con el método velatorio, se tomara el valor
del terreno y le aplicamos un factor el considera el
tipo de ubicacion de este tipo de terrenos, conoci-
do como, factor de riesgo (FRi), aplicaindolo y con-
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Figura 6: Descripcion geoldgica de las fallas y grietas.

tensional

Fuente: Adptacién propia utilizando el Atlas de Riesgos de
Nuevo Ledn de Subsecretaria de Planeacion (2021).

siderando el valor del terreno en metro cuadrado
tendriamos:

Extraemos el valor por metro cuadrado de te-
rreno: $21,000,000.00/ 14,000 m2 del terreno= $
1,500.00 pesos x m2 de terreno. Ahora lo multipli-
camos por el factor de riesgo FRi (0.96). Luego
entonces 1500 x el FRi (0.96) = redondeando $
1,400.00 Pesos X m2.

Aplicdndolo a nuestro ejemplo se tendra que
14,000.00 m2 del terreno X 1400.00 pesos =
$19,600,000.00 seria el valor del terreno con la
aplicacion del factor de riesgo. Si sumamos el va-
lor de comercializacion correspondiente al 10 %
mas el nuevo valor con el factor de riesgo se-
ria$21,000,000.00 valor del terreno sin negociar,
menos $19,600,000.00 = diferencia o perdida $
1,400,000.00 Pesos. $1,400,000.00 + $2,100.000.00=
$ 3,500,000.00 daria un gran total de perdida no
recuperable.

Ahora bien, si nuestro ejemplo de estudio estu-
viera muy cerca de una falla o grieta el valor del
terreno seria nulo ya que dependeria del estudio
de ingenieria (4rea altamente sismica) y con riesgo
de colapso de la construccion, se estaria hablando
de un 50 % de pérdida total de la inversion.

Discusion

Considerando que el proyecto de inversion con
sus nueve elementos integrantes de nuestro pro-
yecto (Baca Urbina, 2013), en el cual se elabora un
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estudio que es el instrumento con el cual se le ten-
dra que demostrar que su inversion esta asegurada
al corporativo, con el cual se tiene un compromiso
laboral por medio de un contrato de servicios.

Antecediendo nuestra proposicion, hay cuatro
elementos la introduccion, antecedentes, objeti-
vos, estudio de mercado (Baca Urbina, 2013), ya
estudiados y calculados con suficiente tiempo, que
no se puede dejar solo a una persona encargada de
la construccién del proyecto arquitectdnico (que
puede ser una planta o un inmueble de oficinas), la
cual habra de calificar como aceptado o no, el lu-
gar en el cual se eligié para albergar nuestra cons-
truccion, abra que darle herramientas con las cua-
les su criterio aumente, con el estudio de vulnera-
bilidad le ofrece un panorama general y particular
del lugar geografico en el cual se pretende cons-
truir y sustentar el capital a invertir, con estos es-
tudios otorgara una opinion certera al quinto pun-
to de los elementos del proyecto de inversion (al
dictamen técnico), con el andlisis de vulnerabili-
dad del terreno se tendra evidencia que soporte la
decisiéon de adquirir el terreno idoneo que asegure
el capital de los accionistas y la construccion de un
proyecto de inversidn.

Con la presente discusion se pretende otorgar
una herramienta mas a utilizar en el estudio técni-
co, con el cual se tendrd una vision mas amplia del
lugar en donde se pretende realizar un proyecto de
un corporativo, asi mismo contribuir en el estudio
técnico, siendo rescatable por medio de un benefi-
cio en el reciclado de este activo (Baca Urbina,
2013).
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