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Resumen

En btasqueda de wuna opciéon de financiamiento para desarrolladores
inmobiliarios en Acapulco de Juarez, Guerrero, México, se presenta el siguiente
ensayo que tiene como objetivo informar sobre los beneficios y estrategias de
requerir un crédito puente que permite obtener fondos temporales para llevar a
cabo proyectos inmobiliarios antes de vender las unidades o propiedades
construidas. En el contexto de Acapulco, una ciudad con un mercado
inmobiliario que puede estar influenciado por la actividad turistica y otros
factores, el crédito puente puede ser una herramienta valiosa para los
desarrolladores, les proporciona liquidez para iniciar y completar proyectos. Es
una estrategia eficiente para capitalizar oportunidades de inversién y maximizar
el potencial de sus proyectos. Invertir en la construccién de viviendas en
Acapulco atiende la demanda de propiedades y ofrece un mercado estable, atrae
visitantes nacionales e internacionales, ofrece beneficios financieros adicionales
a través de la plusvalia.

Palabras clave: desarrolladores inmobiliarios, financiamiento, mercado
inmobiliario, planificacion, rentabilidad.

Abstract

In search of a financing option for real estate developers in Acapulco de Juérez,
Guerrero, Mexico, the following essay is presented with the aim of informing
about the benefits and strategies of requiring a bridge credit, which allows
obtaining temporary funds to carry out real estate projects before selling the units
or properties built. In the context of Acapulco, a city with a real estate market
that may be influenced by tourist activity and other factors, bridge credit can be
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a valuable tool for developers, providing them with liquidity to initiate and
complete projects. It is an efficient strategy to capitalize on investment
opportunities and maximize the potential of their projects. Investing in housing
construction in Acapulco addresses the demand for properties and offers a stable
market, attracting both domestic and international visitors, while providing
additional financial benefits through property appreciation.

Keywords: financing, planning, profitability, real estate developers, real estate
market.

Resumo

Em busca de uma opgao de financiamento para desenvolvedores imobilidrios em
Acapulco de Juarez, Guerrero, México, apresenta-se o seguinte ensaio com o
objetivo de informar sobre os beneficios e estratégias de requerer um crédito
ponte, que permite obter fundos tempordrios para realizar projetos imobilidrios
antes de vender as unidades ou propriedades construidas. No contexto de
Acapulco, uma cidade com um mercado imobilidrio que pode ser influenciado
pela atividade turistica e outros fatores, o crédito ponte pode ser uma ferramenta
valiosa para os desenvolvedores, fornecendo-lhes liquidez para iniciar e concluir
projetos. E uma estratégia eficiente para capitalizar oportunidades de
investimento e maximizar o potencial de seus projetos. Investir na construcao de
habitacdes em Acapulco atende a demanda por propriedades e oferece um
mercado estavel, atraindo visitantes nacionais e internacionais, além de
proporcionar beneficios financeiros adicionais através da valorizagao imobilidria.

Palavras chave: financiamento, incorporadoras imobilidrias, mercado
imobiliario, planejamento, rentabilidade.

INTRODUCCION

La falta de inversién de desarrolladores inmobiliarios en Acapulco constituye
una problematica que impacta negativamente en el crecimiento y la prosperidad
del sector. Este fendmeno se manifiesta a través de diversas dificultades que
limitan la capacidad de los desarrolladores para llevar a cabo proyectos
inmobiliarios de envergadura en la regiéon (Palacios et al., 2005).

Uno de los principales obstaculos es la percepcion de riesgo asociada a la
inversion en Acapulco, la cual ha sido exacerbada por cuestiones como la
inseguridad, la volatilidad econémica y otros factores externos. Esta situacion
disuade a potenciales inversionistas y afecta la disponibilidad de capital
necesario para emprender proyectos inmobiliarios de calidad (Daniel, 2005).

La falta de acceso a financiamiento en momentos criticos, como la adquisicién de
terrenos, la planificacion y la fase inicial de construccion, ademas, la complejidad
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y rigidez de los procesos de obtencién de préstamos tradicionales han llevado a
la necesidad de explorar alternativas mas flexibles y adaptadas a las demandas
especificas del desarrollo inmobiliario (Meireles et al., 2021).

En este contexto, el financiamiento desempefia un papel fundamental para los
desarrolladores inmobiliarios, y el crédito puente ha surgido como una
herramienta estratégica para abordar las necesidades financieras especificas en el
ambito del desarrollo (De Arce, 1983).

Contar con un sistema de financiamiento para la vivienda que promueva e
incentive una mayor participacion del sector privado se presenta como un paso
fundamental para mejorar el acceso a viviendas adecuadas en la region
(Dominguez et al., 2017).

La importancia de abordar este problema radica en la urgencia de promover el
avance hacia la sostenibilidad. y eficiente del mercado inmobiliario en Acapulco.
Al proporcionar a los desarrolladores opciones de financiamiento més flexibles y
adaptadas a sus necesidades, se espera fomentar la inversion, la generacién de
empleo y el desarrollo econémico en la zona.

Se comprende que la aportacion a la revitalizacién econdémica y la generacién de
empleo se logra de manera mas efectiva a través de la construccién y finalizacion
de viviendas por parte de la industria de la construccién, en comparaciéon con los
programas que ofrecen lotes con servicios, pies de casa o mejoras. Aunque es
cierto que estos ultimos programas también utilizan recursos materiales y, en
cierta medida, mano de obra remunerada, no se puede pasar por alto que la
industria de la construccién y el capital promocional encuentran tasas de
ganancia mas substanciales en la produccion de viviendas. Por lo tanto, es
probable que ejerzan presién para que esta linea de produccion de viviendas
contintie siendo dominante en las politicas implementadas por los organismos
correspondientes (Garza et al., 2010).

En términos generales, se trata de un préstamo de duracién intermedia
proporcionado por intermediarios financieros a los constructores de viviendas.
Este financiamiento se destina a la construccién de conjuntos habitacionales (de
interés social, medio y residencial), instalaciones comerciales y mejoras en grupos
de viviendas. Cabe destacar que las condiciones y términos de dicho crédito se
ajustaran de acuerdo con las disposiciones de distintas fuentes de financiamiento
y las condiciones generales del proceso de financiacién (Mayo, 2008).

Este ensayo busca proporcionar una visién profunda del problema financiero
que enfrentan los desarrolladores inmobiliarios en Acapulco de Juédrez, Guerrero,
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y evaluar como el crédito puente puede ser una solucién efectiva para mejorar la
viabilidad y el éxito de los proyectos inmobiliarios en la region.

METODO

La propuesta metodolégica de este estudio transversal (Angel-Gonzélez et al.,
2020) se basa en el enfoque mixto, (descriptivo-correlacional). El instrumento de
crédito puente para inmobiliarias en Acapulco de Judrez, Guerrero, puede ser
una herramienta financiera valiosa para facilitar el desarrollo de proyectos
inmobiliarios en la zona. Sirve como una herramienta estratégica para superar la
falta de recursos durante la construccioén, proporcionando la liquidez necesaria
para mantener y avanzar en proyectos inmobiliarios de manera eficiente. Para las
empresas constructoras privadas de la ciudad es complicado contar con el capital

completo del proyecto y ahi es cuando entra el crédito puente (Quintero et al.,
2011).

Para llevar a cabo un proyecto de construccién de viviendas, es esencial realizar
previamente un estudio de viabilidad, ya que se ha convertido en un elemento
crucial entre los participantes econémicos que asignan recursos para llevar a cabo
diversas opciones de inversion. Los aspectos determinantes en este andlisis
abarcan el comportamiento tanto del sector de la construccién como de la zona
de influencia, la evaluacion de la oferta y la demanda, los costos asociados con la
implementacién del proyecto y su estructura, las contribuciones provenientes de
recursos propios y de préstamos disponibles, considerando las condiciones de
financiamiento, los precios de venta que deben ser acordes con el mercado, los
costos, la ganancia anticipada y la rentabilidad de la inversién de capital.
(Redondo et al., 2015).

Tabla1

Pasos generales para realizar un crédito puente

Paso Descripcion

L Definir claramente el proyecto que estas
1. Identificaciéon _ o _—
considerando. Describir su alcance, objetivos, y

del proyecto beneficios esperados.
Realizar un andlisis de viabilidad para evaluar la
2. Analisis de rentabilidad y la factibilidad del proyecto. Este
Viabilidad andlisis deberia incluir proyecciones financieras y

riesgos potenciales (Nava et al., 2009).

3. Evaluacion del = Evaluar la necesidad de un crédito puente. ;Por qué
crédito puente es necesario? ;Cudles son los beneficios e
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inconvenientes asociados con el uso de esta forma de

financiamiento?
4 Busqueda de ¥nV?stig.ar y c.ontac.tar posibles prestamis’fas. o
fuentes de instituciones financieras que ofrezcan créditos
. . . puente. Comparando tasas de interés, términos y
financiamiento o ) )
condiciones para encontrar la mejor opcion.
Preparar toda la documentacién necesaria para
5. Elaboracion de  solicitar el crédito puente. Esto puede incluir
documentaciéon  informacién sobre el proyecto, proyecciones
financieras, garantias, etc. (Baena, 2014).
Presentar la solicitud de crédito puente a las
instituciones financieras seleccionadas. Trabajar
6. Solicitud y estrechamente con ellos para completar cualquier
aprobacion informaciéon adicional que requieran. Una vez
aprobado, asegutrate de entender completamente los
términos del crédito.
Utilizar los fondos del crédito puente para iniciar o
7. Utilizacion de avanzar en el proyecto segiin sea necesario. Es
fondos importante gestionar los fondos de manera eficiente
y conforme a los términos acordados.
Trabajar simultineamente en asegurar un
8. Basqueda de fir}ar}ciamiento a largo })lazo para,reempl,azar el
i .. crédito puente. Esto podria ser a través de préstamos
financiamiento a . S i
lareo vlazo a largo plazo, inversionistas, o cualquier otra fuente
§oP de financiamiento que se adapte al proyecto.
(Valenzuela et al., 2004).
Una vez asegurado los recursos obtenidos a través de
9. Pago del crédito financiamiento a largo plazo se destinan para saldar
puente el crédito puente conforme a los términos
previamente establecidos.
Monitorear el progreso del proyecto y realiza
10. Seguimiento y evaluaciones continuas para asegurarte de que estas

evaluacion
continua

cumpliendo con las metas establecidas y para
gestionar cualquier cambio en las circunstancias
financieras.

Implementar las estrategias de planificacion financiera en un proyecto de

construccion constituye una tarea laboriosa que demanda un conocimiento
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exhaustivo del sector de la construccion, especialmente en lo que respecta a la
estructura de costos, precios de venta, fuentes de financiacién, requisitos y
condiciones tanto para el constructor que llevara a cabo la obra como para el
comprador final del inmueble. Por ello, contar con la asesoria de valuadores,
contadores, arquitectos, abogados, resulta fundamental (Cibran et al., 2013).

Es importante tener en cuenta todos los riesgos de ejecutar un crédito puente de
principio a fin, se recomienda que el experto que realice la corrida financiera sea
parte del equipo de trabajo hasta que el proyecto se concluya y asi pueda darle el
seguimiento contable, llevar la relaciéon de los avances y que estos sean los
presentados en el programa de obra.

La corrida financiera en proyectos de obra es esencial para una gestion financiera

efectiva. Proporciona una herramienta dindmica que ayuda a planificar, controlar
y optimizar los recursos financieros a lo largo del ciclo de vida del proyecto,
contribuyendo asi al éxito y la sostenibilidad del mismo. Este proceso permite
anticipar necesidades de financiamiento y gestionar eficazmente los recursos
disponibles (Ayala, 2019).

Es necesario considerar los costos directos e indirectos del proyecto para poder
saber con exactitud el monto total y si el precio de venta de la vivienda, no rebasa
el rango de mercado. También en ella encontramos el programa de obra y flujo
de efectivo con el cual se sabra con exactitud cuanto dinero se ha invertido, la
fecha y los intereses generados a pagar (Santiago, 2009).
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Figural

Ejemplificacion de presupuesto general de costos directos e indirectos

PRESUPUESTO GENERAL

Proyecto: CONDOMINIO MONTEBELLO

COSTO TOTAL

CATEGORIA CONCEPTO INCLUYENDO IVA

TERRENO Terreno / Inmueble S 2,300,000.00
TOTAL TERRENO:| § 2,300,000.00
Escrituracién / Otros por adquesicién B B8,653.00
ADQUISION Avalio $ 10,600.00
Destinde 5 2,500.00
TOTAL ADQUISICION:| $ 101,753.00
Proyecto ejecutivo S 50,000.00
Renders $ 15,000.00
O [Memoria de cilculo estructural S 50,000.00
e Estudio mecanica de suelos B 15,000.00
Estudio de impacto ambéental s 15,000.00
Levantamiento topografico s 6,500.00
TOTAL PROYECTO:] § 155,500.00
Alineamiento $ 11,500.00
Uso de suelo B 1,200.00
Licencia de construccién s 215,000.00
Autorizacidn de impacto ambsental s 11,000.00
Dictamen prateccidn civil
Visto bueno asocixcién de colonos s 25,000.00
PERMISOS / LICENCIAS Rt Wy cond it $ 45,000 00
: Avaloo S 12,000.00
Deslinde s 2,500.00
individualizacién cuentas predial s 4,500.00
Pago predial predio (terrenc) $ 12,948.00
Pago predial individualizado (estimado por 2 afios) S 132,000.00
Firma D.R.0 $ 18,000.00
Gestoria s 8,500.00
TOTAL PERMISOS/LICENCAS:] § 499,148.00
Factibldad de agua s 115,000.00
Factibilidad de luz s 120,000.00
Transformador s 180,000.00
FACTIBILIDADES / SERVICIOS Contrato de agua s 4,980.00
Contrato de luz $ 3,500.00
Servicio de agua mensual (estimado $1200.00 por 36 meses) s 43,200.00
Servicio de iz mensual (estimado $1100.00 por 36 meses) S 39,600.00
TOTAL FACTIBILIDADES/SERVICIOS] § 506,280.00
INOECTOS / COSTOS Suaves  |Honornios del desarroador $ 500,000.00
Jaministracién de cbra B 1,532,244.00
TOTAL INDIRECTQS/COSTOS SUAVES] § 2,032,244.00
Demolicién S £7,000.00
Preliminares / Trazo y nivelacin / Terraceo S 195,855.40
Excavacidn / Re-cimentacién $ 53,837.95
Cimentacién S 501,859.68
Estructura (muras, losas, columnas) $ 5,571,191.75
Albaiileria $ 1,632,651.20
Impermeabilizacién s 103,690.52
Tablaroca / Durock / Elementas pre-fabricados $ 95,970.00
Acabados en pisos s 916,146.70
Acabados en muros y plafones $ 961,963.36
Acabado de alberca (veneciano) $ 55,516.50
Instalacién hidro-sanitaria / Pluvial s 365,920.00
Accesorios hidro-sanitarios $ 347,500.00
CONSTRUCCION / COSTOS DUROS  finstalacion eléctrica S 674,503.32
Accesorics eléctricos s 74,550.00
Instalacion de gas / Accesorics de gas S 156,000.00
instalacién de aire acondicionado s 492,000.00
Cancederia / Aluminio / Vidrio $ 526,092.50
Closets / Puertas s 1,116,400.00
Cocinas S 1,131,600.00
Otros de carpinteria (Muebles de bafio y fajillas de madera para techado exterior) s 145,910.00
Merreria $ 473,647.50
Seguridad / Limpieza S 195,354.00
Elevadar S 1,180,000.00
i 6n / # xn / Bang / Areas comunes $ 348,702.88
infraestructura urbana / Subestacidn Eléctrica / Bombeo
Jlardineria y paisajsmo / Areas verdes S 25,000.00
TOTAL CONSTRUCCION/COSTOS DURDS:| § 17,428,873.25
Fan page ($5,000.00 por 18 meses) S 90,000.00
(Operador de redes ($6,000.00 por 18 meses) B 108,000.00
Viva anuncio anual ($11,000.00 por 24 meses) s 22,000.00
PUBLICIDAD
Lamudi semestral ($4,800.00 por 24 meses| S 19.200.00
Renta de 3 espectacutares ($36,000.00 por & meses) s 144,000.00
Inmueble 24 semestral ($4,800.00 por 24 meses) S 9,600.00
TOTAL PLBLICIDAD:] § 392,800.00
FINANCIAMIENTO Ilnﬂcltscs estimados s 1,000,000.00
JComisiones {5% valor de la vivienda) $ 1,081,584.00
TOTAL FINANCIAMIENTO:] § 2,081,584.00 |

OTROS JDescribir este concepta en caso de utilizario

TOTAL OTROS| §

| MONTO TOTAL:I S 25,498 182.25 I
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Figura 2

Ejemplificacion de la construccion de flujo de efectivo

[ENTRADAS

Por otra parte, la fuente de financiamiento realizard un estudio técnico-financiero

a la empresa que solicita el crédito e incluye una serie de evaluaciones, tales

como:

Andlisis de mercado: Examinar el comportamiento 6ptimo de la
tendencia, centrandose en aspectos como la ubicaciéon de la vivienda, el
nivel econémico de posibles compradores, la cantidad ideal de estos, y el
precio de venta de la vivienda (Brown, 1959).

Analisis técnico: Elaborar el proyecto ejecutivo de la obra, que comprende
la realizacién de estudios, proyectos, un programa de obra (con el tiempo
de ejecucién), asi como tramites y permisos necesarios, resultando en la
inversion total del proyecto.

Analisis financiero: Evaluar el desempefio histérico y actual de la
empresa, interpretando sus estados financieros (Balance y Estado de
resultados) mediante razones financieras como liquidez contable,
endeudamiento, eficiencia operativa y rentabilidad (Lavalle, 2016).

Anadlisis ambiental: Examinar el impacto ambiental de la construccién,
abordando factores de contaminacién en general como el aire, ruido,
impacto visual, y gestion de residuos.

Proyeccion financiera: Aplicar férmulas financieras para determinar la
rentabilidad del proyecto y su periodo de recuperacién (Alonso, 2014).
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Figura 3

Ciclo de crédito y la informacion

Solicitud e
Andlisis de integracion de
controly informacién n informacion

evaluacion recolectada y
consolidada + el

Reporte de
informacién de la
obligacién vigente

Habeas Data

contractual

| /8nesuosend

Anélisis de informacién - )
Otorgamiento personal, commercial y Analisis de
financiera recolectada | crédito

i
. Resolucion y

procesamiento

Nota. Adaptado de El hdbeas data y los procesos crediticios (p. 92), por Y.A. Cadena,
2017, Centro de Recursos para el Aprendizaje y la Investigaciéon, CRAI-Biblioteca.
(Cadena et al., 2017).

Una operacion a corto plazo, destinada generalmente a circulante, es
relativamente facil de resolver, entre otras cosas porque los hechos que van a
decidir su buen fin son préximos y en tan escaso espacio de tiempo, la empresa
no va a evolucionar tan desfavorablemente para que lo impida.

Pero las operaciones que se van a conceder a tres, cinco o mas afios, y, a veces,
con un periodo de carencia, presentardn, l6gicamente, una mayor incertidumbre,
pues dentro de estos plazos, pueden producirse diversos acontecimientos
favorables o desfavorables. Lo que habra que considerar, en la medida de lo
posible.

Por ello lo normal es que se obtengan garantias explicitas, independientes de las
de la propia empresa constructora acreditada, que podrian ser personales,
hipotecarias o de cualquier otro tipo, pero suficientes para que pongan a cubierto
a la entidad de crédito de posibles circunstancias adversas. Normalmente se
dejan en garantia terrenos de la empresa o viviendas de otro proyecto que no
hayan vendido (Morales et al., 2014).

La empresa puede ser rentable hasta ahora. Pero ;Lo sera en el futuro, que es
cuando tiene que reembolsar el crédito que se da ahora? (Hueso, 2001).
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Es importante tener en cuenta que, aunque el crédito puente ofrece beneficios en
términos de velocidad y flexibilidad, también suele tener tasas de interés mas
altas y plazos mas cortos. Ademas, existe el riesgo de que las condiciones del
mercado o las tasas de interés cambien durante el periodo del crédito puente. Es
fundamental evaluar cuidadosamente las condiciones y considerar los riesgos
antes de optar por este tipo de financiamiento.

CONCLUSIONES

El crédito puente se presenta como una herramienta financiera crucial para las
constructoras inmobiliarias en Acapulco, una regién conocida por su dindmico
mercado inmobiliario y oportunidades de desarrollo. Al ofrecer acceso rédpido a
fondos, este tipo de financiamiento facilita la ejecucién eficiente de proyectos,
permitiendo a las constructoras capitalizar las oportunidades emergentes y
enfrentar desafios temporales con flexibilidad.

Acapulco, con su atractivo turistico y potencial de crecimiento, se beneficia
enormemente de la capacidad de las constructoras para llevar a cabo proyectos
inmobiliarios de envergadura. El crédito puente se convierte asi en un aliado
estratégico, brindando a las empresas la capacidad de iniciar y completar
proyectos con mayor agilidad, lo que a su vez contribuye al desarrollo econémico
de la region.

No obstante, es esencial que las constructoras en Acapulco gestionen este tipo de
financiamiento de manera responsable, evaluando cuidadosamente los riesgos y
asegurandose de contar con un plan sélido para la amortizacién del crédito. La
atencion a la sostenibilidad financiera y la adaptabilidad a las fluctuaciones del
mercado son fundamentales para maximizar los beneficios del crédito puente y
garantizar un desarrollo inmobiliario exitoso en esta vibrante localidad.

Las constructoras inmobiliarias en Acapulco pueden beneficiarse en gran medida
de estrategias como el crédito puente, proporcionando la liquidez necesaria para
capitalizar oportunidades y enfrentar desafios, al tiempo que contribuye al
progreso y la prosperidad del sector inmobiliario en esta apasionante region.
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