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Resumen

Este ensayo cientifico tiene como objetivo realizar un primer acercamiento a la
literatura que aborda la relevancia de la valuaciéon de bienes inmuebles,
destacando los cambios necesarios en este ambito. Se centra en la ciudad de
Acapulco y los impactos que sufrird en esta materia a raiz del huracén categoria
5 "Otis". La destruccion causada por este fendmeno meteorolégico ha generado
la necesidad de una actualizacién y revision exhaustiva de los avaltios de los
bienes inmuebles en Acapulco. La escasez de mano de obra y de materiales
sustentables, la falta de un plan de accién detallado y la complejidad en la
comercializacién de propiedades inmobiliarias son desafios que surgen en el
proceso de reconstruccion. La economia mercantil, inherente al sector
inmobiliario, conlleva a la competencia entre productores de mercancias y la
generacion de desigualdades econémicas. La regulacién y supervision efectivas
son esenciales para evitar actitudes indiferentes ante los riesgos financieros que
enfrentan las viviendas urbanas, especialmente vulnerables al cambio climatico.
Se resalta la urgencia de adaptar estrategias de mercadotecnia a las caracteristicas
especificas del mercado, empleando herramientas digitales y promoviendo la
comunicacion efectiva entre los actores sociales, econémicos y politicos. Ante los
desafios post-Otis, se subraya la necesidad de una transformacién integral en
Acapulco, considerando aspectos econdémicos, sociales y ambientales. La
participacion de inversionistas y gobierno es crucial para aprovechar la
oportunidad histérica que surge tras la tragedia.

Palabras clave: bienes inmuebles, economia, estrategias, mercadotecnia.
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Abstract

This scientific essay aims to provide a first approach to the literature addressing
the relevance of real estate valuation, highlighting the necessary changes in this
tield. It focuses on the city of Acapulco and the impacts it will suffer in this regard
following the category 5 hurricane "Otis". The destruction caused by this
meteorological phenomenon has generated the need for an update and thorough
review of real estate appraisals in Acapulco. The scarcity of labor and sustainable
materials, the lack of a detailed action plan, and the complexity in the
commercialization of real estate properties are challenges arising in the
reconstruction process. The mercantile economy, inherent to the real estate
sector, leads to competition among producers of goods and the generation of
economic inequalities. Effective regulation and supervision are essential to avoid
indifferent attitudes towards the financial risks faced by urban homes, especially
vulnerable to climate change. The urgency of adapting marketing strategies to
the specific characteristics of the market is highlighted, employing digital tools
and promoting effective communication among social, economic, and political
actors. In the face of post-Otis challenges, the need for comprehensive
transformation in Acapulco is underscored, considering economic, social, and
environmental aspects. The participation of investors and government is crucial
to seize the historical opportunity that arises after the tragedy.

Keywords: real estate, economy, strategies, marketing.

Resumo

Este ensaio cientifico tem como objetivo realizar uma primeira abordagem a
literatura que aborda a relevancia da valoracdo de bens iméveis, destacando as
mudancas necessdrias neste campo. Foca-se na cidade de Acapulco e nos
impactos que sofrerd nesta matéria apés o furacdo de categoria 5 "Otis". A
destruicdo causada por este fendmeno meteorolégico gerou a necessidade de
uma atualizacdo e revisao exaustiva das avaliagdes de imdveis em Acapulco. A
escassez de mao de obra e de materiais sustentaveis, a falta de um plano de agao
detalhado e a complexidade na comercializacao de propriedades imobilidrias sao
desafios que surgem no processo de reconstrucdo. A economia mercantil,
inerente ao setor imobilidrio, leva a competigdo entre produtores de mercadorias
e a geracdo de desigualdades econdmicas. A regulamentacdo e supervisdo
eficazes sdo essenciais para evitar atitudes indiferentes aos riscos financeiros
enfrentados pelas habitacdes urbanas, especialmente vulneraveis as mudancas
climaticas. Destaca-se a urgéncia de adaptar estratégias de marketing as
caracteristicas especificas do mercado, utilizando ferramentas digitais e
promovendo a comunicagao eficaz entre os atores sociais, econdmicos e politicos.
Diante dos desafios pds-Otis, destaca-se a necessidade de uma transformagao
integral em Acapulco, considerando aspectos econdmicos, sociais e ambientais.
A vparticipagdo de investidores e governo é crucial para aproveitar a
oportunidade histérica que surge ap0s a tragédia.
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INTRODUCCION

El puerto de Acapulco esta enmarcado por la esplendorosa bahia de Santa Lucia,
posee la mayor concentracién de condominios y hoteles en rascacielos, ostenta la
mayor plusvalia en virtud de su amplia vista panoramica. Es conformada por la
Zona Dorada y la Zona Nautica, ambas distinguidas geograficamente frente a
playas de fama mundial. Comprende los 12.2 kilémetros de la célebre Costera, la
arteria més destacada del puerto, inaugurada en honor al entonces presidente de
Meéxico (1946-1952) Miguel Aleman Valdés (Cardenas Gémez, 2016a).

La destacada urbe turistica del Estado de Guerrero ha experimentado un notable
desarrollo gracias al eficiente sistema de comunicaciones y transportes que ha
facilitado su crecimiento (Cardenas Gémez, 2019). La interconexién viaria con la
Ciudad de México ha desempefiado un papel crucial en su desarrollo
inmobiliario haciendo creciente la adquisicion de condominios de segunda
residencia, lo que ha coadyuvado al desarrollo de proyectos de inversiéon
inteligibles dentro de la industria inmobiliaria en este destino de playa.

La noche del martes 24 de octubre, las proximidades de Acapulco
experimentaron temperaturas calidas en la superficie del mar, condiciéon que
intensificoé el fendémeno meteorolégico conocido como Otis al tocar tierra
(National Aeronautics and Space Administration [NASA], 2023). Evolucion6 en
menos de 24 horas, de tormenta tropical a un huracdn devastador (National
Oceanic and Atmospheric Administration [NOAA], 2023). En este contexto,
cobra relevancia la consideracién de la sustentabilidad y la implementacion de
un enfoque ecolégico en la nueva infraestructura segin la perspectiva de
Beaudoin (2006), el calentamiento global contribuye al aumento de la intensidad
de fenémenos naturales, como olas de calor, potencia de huracanes y el
derretimiento de los polos, resultando en eventos cada vez més extremos.

La tragedia destroz¢ edificios, hoteles, escuelas, comercios y otros elementos del
entramado urbano. Un evento fortuito que cambiaria para siempre el rumbo de
los bienes inmuebles. Se estima que el 100% de la infraestructura del puerto y
areas circundantes, ha padecido la destruccion en gran magnitud. La
reconstruccion se estima que tomara cinco afios, sin embargo, factores como la
dependencia turistica podrian obstaculizar su restablecimiento, como sefala
Solares (2023). Es importante tener en cuenta que el mercado inmobiliario en esta
costa del Pacifico mexicano desempefia un papel significativo en la configuracion
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del destino, como lo evidencia el proyecto ambicioso que buscaba transformarlo
en un destino "paradisiaco y ultramoderno" (Lemus Soriano, 2016). La estrecha
relacion entre el sector turistico y el inmobiliario es fundamental para una gestion

integral y sostenible con el fin de mitigar riesgos dentro de ambos sectores
(Rodriguez, 2012).

La expansién del mercado inmobiliario debe contemplar una planificaciéon que
brinde seguimiento, estabilidad y desarrollo equitativos que favorezcan la
diversificaciéon y la coexistencia armoénica de sectores econémicos. Acapulco
requiere un proyecto detonante con una inyeccion de capital considerable.
Precisa de un enfoque integral que detone en un destino sostenible y resiliente
ante fluctuaciones econémicas, pandemias, catastrofes naturales y cambios en las
tendencias turisticas globales.

La perla del Pacifico sur, experimenta una marcada disminucién en la afluencia
turistica, con consecuencias adversas, que, de no realizarse un plan maestro,
repercuten directamente en la decadencia de la industria inmobiliaria. Esta
situacion genera inquietud y adversidades para los residentes locales al privarles
de una de las actividades econémicas mas ponderantes del municipio. Ademas,
el crecimiento urbano desmesurado y carente de regulacién ha exacerbado una
serie de problemas asociados a una fase declinante (Rivera-Gonzalez, 2021).

La afectaciéon generada por el huracan Otis y los desafios que implican su
reconstruccion, inherentes a la crisis que enfrenta Acapulco de Juarez, producen
un impacto equitativo en el futuro de inversiones. La creciente incertidumbre por
la crisis financiera que atraviesa el puerto en el sector inmobiliario, motiva la
presentacion de este ensayo cientifico. Este trabajo constituye un acercamiento a
la expectativa de Acapulco después del cataclismo, con especial énfasis en el
sector inmobiliario ergo experimenta notables repercusiones trascendentales. La
exploracién de la transformacién y el gran desafio en el &mbito inmobiliario, se
erige como un componente esencial para comprender la dindmica ambiental del
entorno, el paradigma fenomenolégico vivencial y principalmente la capacidad
de resiliencia del tejido urbano en Acapulco en el contexto de eventos
meteoroldgicos extremos y sus consecuencias a largo plazo.

DESARROLLO

La industria inmobiliaria obedece a una necesidad primordial, la funcién
principal de los bienes inmuebles, representa un componente crucial en la
inversion. Pertenece al activo no financiero mas importante del sector privado;
en paises con mayor volumen econémico en el mundo: por ejemplo, Francia,
inclina su riqueza en vivienda frente a acciones. Mas de la mitad de su poblacién
posee vivienda propia, mientras que menos de un cuarto invierte en activos
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financieros. En Estados Unidos se considera como el mayor elemento de riqueza
(Zhu, 2014).

Es imperioso destacar la gran expectativa que existe entre los consumidores sobre
la inversiéon inmobiliaria a nivel internacional. La visiéon globalizada de los
mercados induce a los destinos a explorar nichos especializados y a perpetuar la
innovacién constante como mecanismos para preservar su relevancia en un
entorno sumamente dindmico y competitivo (Rodeiro Pazos y Lépez Penabad,
2007). La innovacién financiera inmobiliaria destaca el proceso de titulizacién o
securitizacién como una tendencia exitosa, permitiendo a inversores transformar
activos inmobiliarios en instrumentos financieros negociables en los mercados.
Este enfoque, aunque no nuevo, busca reducir la incertidumbre en transacciones
inmobiliarias y evadir regulaciones institucionales (Salinas, 2022).

La industria inmobiliaria emerge como un indicador esencial para el crecimiento
econémico, como ha sefialado Valenzuela y Coll (2010), Acapulco precisa de una
mejor y mayor infraestructura, servicios turisticos y urbanos en el municipio; este
enfoque persigue la promocién de plusvalia en propiedades en condominio y
comerciales a lo largo de la bahia que se traduce en activos tangibles con
tendencia a incrementar su valor con el tiempo.

La valuacién inmobiliaria en México antepone en su desarrollo al enfoque
comparativo de mercado, donde la valoracién de los bienes inmuebles se
establece a tenor de la relacion entre la demanda de un producto, en este caso los
bienes inmuebles, y la cifra ofertada. En consecuencia, la valuacién inmobiliaria
se expone considerablemente distante, con relacién a la representaciéon del

término y endebleza metddica respecto a sucesos multidisciplinares (Salas,
Stafoya, 2016).

Estimar el efecto econémico para la industria inmobiliaria, posterior a uno de los
huracanes mas tragicos, precisa de dos puntos esenciales: 1) comprender la
situacion econdmica que prevalecia en el estado antes de Otis; y 2) sostener a
través del historial certificado de huracanes en México la valoracién de sus
repercusiones econdémicas. Guerrero representa el 1.3% del Producto Interno
Bruto (PIB) Nacional en 2021 (en el mas reciente informe oficial), incrementé un
4% en comparaciéon al 2020, sin embargo, se encuentra 5.1% atrds de sus
indicadores pre pandemia. Previo al huracén, el estado atravesaba una etapa de
subida econémica, la catdstrofe viene a detener a los sectores que la aceleran,
repercutiendo principalmente en el turistico (3.1% del PIB de Guerrero) y el de
servicios inmobiliario (13.9%). El 38.5% de la economia del Estado de Guerrero,
se concentra en el municipio de Acapulco (evaluado mediante el Valor Agregado
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Bruto en el Censo Econémico de 2019) lo cual destaca el considerable aporte al

resto de los municipios.

En 2018 se llevo a cabo un andlisis a través del Banco México, respecto a las
consecuencias de diversos huracanes entre 2003 y 2016 en el Indicador Trimestral
de la Actividad Econémica Estatal (ITAEE) considerando a Guerrero, ademas de
otros estados costeros. Prosiguiendo con la resolucién de este estudio y
contemplando que Otis es equiparable a la categoria 5 de Patricia (octubre de
2015). BBVA Research calculé para Guerrero, una reducciéon de -11.71%, en la
variable del 4to trimestre del ITAEE (2023), con grandes secuelas que
permanecen hasta finales del 2024. A raiz de Otis, la estimacion para Guerrero en
2024 en su variacién del PIB es de 1.2 a 0.4% (-0.8 puntos) para 2024.

El censo del INEGI de 2020 revela que México cuenta con 35.2 millones de
viviendas, con un promedio de ocupacién de 3.6 habitantes por vivienda. Datos
de la Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares (INEGI, 2020)
sugieren que aproximadamente el 51.9% de la poblacién mexicana carece de
vivienda propia. La planificacion territorial, hasta el momento caracterizada por
un uso indiscriminado del espacio, requiere una revision y replanteamiento,
especialmente en la ejecucion de planes urbanisticos sobredimensionados, segtin
sefiala De La Encarnacion (2023).

La gentrificacion se distingue por la regeneracion de la vista urbana, la inyeccién
econdmica al sector inmobiliario, el arribo de habitantes con mayor poder
adquisitivo y un movimiento poblacional (Lees, 2008). En este sentido, dicha
concentraciéon poblacional trae consigo la revitalizacion de 4areas urbanas,
fenémeno que genera valor al mercado inmobiliario en la comercializacién de
dichos inmuebles. La gentrificacién es considerada por algunos autores como
una evolucién mas extensa de lo que nuestra caracteristica expresién circunscribe
a la percepcion de su sucesion. Segun el censo de 2020 del INEGI, Guerrero
cuenta con 3.5 millones de habitantes, de los cuales 852 mil 622 residen en la Zona
Metropolitana de Acapulco.

En la economia global, en el sentido de la crisis financiera del 2008, los deudores
hipotecarios seguirdn menguando la industria inmobiliaria. Desde finales del
2022 el valor de la vivienda ha descendido debido a que los bancos centrales han
endurecido sus politicas monetarias. En naciones con una alta magnitud de
hipotecas de tasa variable y altos valores inmobiliarios, respecto a la media
analizada antes del confinamiento, la vivienda se depreci6 dos digitos. Se
observan tensas condiciones de refinanciacién en lo que a inmuebles comerciales
respecta, dado el panorama de las bajas valuaciones a las propiedades y la
expectativa a que las tasas de interés aumentadas extiendan la duracién de su
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periodo. Los desarrollos inmobiliarios mejor posicionados del sector privado,
han presentado potencialmente sus niveles mas bajos en transacciones de
viviendas en los tultimos meses (Fondo Monetario Internacional, 2023).

El futuro de Acapulco se halla sumido en incertidumbre ante las imégenes
devastadoras que atestiguan su transformaciéon. Este puerto, en un tiempo
considerado una joya del Pacifico mexicano y altamente cotizado a nivel
internacional (Cardenas Gémez, 2016b), ha enfrentado una serie de eventos que
ilustran su evolucién a través de los distintos procesos del ciclo de vida de los
productos turisticos. Este ciclo, esta conformado por las distintas fases que se
manifiestan de manera diferenciada segin el contexto especifico de cada
producto o destino turistico (Oliveros-Ocampo et al., 2018). Acapulco, tras
décadas marcado por la violencia y desafios previos a la catastrofe que atn
perduran, debe enfrentar la fase de rejuvenecimiento con el fin de evitar la fase
de estancamiento.

La etapa de reconstruccion se manifiesta de manera apremiante para un conjunto
de inversionistas que buscan preservar sus activos, mientras que otros, con
capacidad adquisitiva, exploran oportunidades en propiedades en remate que
fueron afectadas por la gran tragedia. La presencia de residencias de la clase alta
nacional en lujosas 4reas del puerto, destaca la magnitud de las pérdidas
econdmicas, estimadas en 15.000 millones de dolares en el territorio (Enki
Research, 2023).

Resulta digno de mencién que los servicios bésicos en las dreas mas afectadas se
vuelven cada vez mas complejos, revelando la carencia de infraestructura en
dichas zonas e indicando la necesidad inmediata de iniciativas inmobiliarias
innovadoras y sustentables (Isunza Vizuet y Davila Gonzélez, 2011; Lépez
Velasco et al., 2012). El sector inmobiliario se erige como un elemento central en
la reconfiguraciéon de Acapulco, exigiendo estrategias y politicas urbanas
innovadoras que integren consideraciones de resiliencia y sostenibilidad para
forjar un entorno mas seguro y resistente ante futuros eventos climaticos
extremos. La planificacién, ejecucion y recuperacion de desarrollos inmobiliarios
posdesastre, deben considerarse éticos con el medio ambiente.

En un proceso multidimensional, se reputa tanto el rescate econémico, como la
mejora de las condiciones de vida de los residentes, sus necesidades sociales,
ambientales y de servicios; asi como el fortalecimiento de sus capacidades de
adaptacion y mitigacion de riesgos. Resulta imperativo que las soluciones para el
puerto, aborden una recuperacion integral y sostenible. En este contexto, se
reconoce la trascendencia de que las familias mitiguen sus vulnerabilidades
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mediante la implementaciéon de acciones y habitos comunes que sean
sustentables y resilientes frente a los efectos del cambio climatico. La necesidad
de fortalecer la resiliencia de las comunidades se manifiesta como un
componente critico para afrontar nuevos eventos meteorolégicos extremos y
minimizar el impacto en la infraestructura urbana, asi como en la seguridad y
bienestar de la poblacion.

CONCLUSIONES

La secuela devastadora del huracan Otis ha dejado un panorama desafiante en el
sector inmobiliario de Acapulco, aunado a la inseguridad que prevalece en el
puerto. La reconstruccién se ve obstaculizada por la escasez de mano de obra y
materiales sustentables, asi como por la carencia de un plan de accién con
asignacion significativa de recursos. Esta situacién no solo complica el avance de
las remodelaciones, sino que también incrementa los costos, afectando la
estabilidad econémica del puerto. La competencia entre los productores de
mercancias, la desigualdad y la ruina econémica son fenémenos inherentes a la

economia mercantil, y estos se ven exacerbados en el contexto post-Otis.

La actualizaciéon de los avaltios (dictdmenes) se torna imperativa, ya que
practicamente el total de las edificaciones en Acapulco han sufrido dafios. La
comercializaciéon de bienes inmuebles se presenta como una tarea monumental
en los canales de distribucion, especialmente tras los embates de esta catastrofe.
Las viviendas urbanas, mas vulnerables al cambio climatico, conllevan riesgos
financieros significativos. La regulacién y supervisiéon deben evitar actitudes
basadas en la indiferencia benévola y, en su lugar, promover acciones

encaminadas a la mitigacién de estos riesgos.

Este enfoque més amplio y holistico resulta esencial para para propiciar una
recuperacién que traiga consigo una metamorfosis sustentable para los
consumidores de bienes inmuebles de alto nivel y con amplio poder adquisitivo,
dicho segmento que, de no tomar medidas ponderables, serd un nicho de
mercado que se desplazard a municipios costeros vecinos y no tendra retorno. En
Acapulco, zonas como los fraccionamientos de clase media con departamentos
en condominio, emergen como oportunidades de inversién post-Otis,
destacandose por su accesibilidad a servicios y su conexion vial con la costa. La
Ley de Propiedad en Condominio promulgada en 1975 ha regulado la
administraciéon de proyectos residenciales en el area, y actualmente, la ciudad
cuenta con numerosos proyectos de propiedad en condominio.

La ubicacion geografica de Acapulco, con vistas panoramicas hacia la bahia, asi
como sus aguas calidas, agrega un valor distintivo a estas propiedades. Sin
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embargo, los efectos adversos de Otis plantean desafios importantes, los cuales
no deben servir de excusa para la inaccion. La estrategia de mercadotecnia debe
adaptarse a las caracteristicas especificas del mercado, respondiendo a
necesidades basicas de la oferta y la demanda, con aspectos de precios regulados;
empleando herramientas de marketing digital y promoviendo la comunicaciéon
efectiva entre los actores sociales, econémicos y politicos en los tres niveles de
gobierno.

El futuro de las inversiones inmobiliarias en Acapulco se encuentra en una
encrucijada, y la crisis post-Otis requiere medidas inmediatas y contundentes
para evitar riesgos ain mayores. La reconstruccién inmobiliaria y turistica se
presenta como la mas desafiante del siglo XXI, exigiendo una transformacion
profunda con conciencia ambiental y de carécter legislativo. La ausencia de un
plan sustancial para abordar los danos ha traido como consecuencia que las
transacciones inmobiliarias experimentan una anormalidad significativa,
careciendo de las condiciones propicias para el desarrollo sostenible de este

sector.

La planificacion territorial debe ser revisada y replanteada, adoptando practicas
sostenibles. La transformacién debe ser integral, considerando aspectos
econémicos, sociales y ambientales. La innovacién financiera inmobiliaria, como
la titulizacién, puede desempefiar un papel crucial en la estabilizacion de precios
y en la reactivacion del sector.

Los inversionistas y el gobierno tienen un papel clave en este proceso,
aprovechando la oportunidad histérica que yace tras la tragedia. La etapa de
emergencia ha pasado, y es imperativo avanzar hacia la etapa de disefio,
implementando politicas ptiblicas que promuevan la construccién sostenible con
enfoque ecolégico y vanguardista. La digitalizacion de los procesos
inmobiliarios, obedece a la revolucién tecnolégica, incluyendo esencialmente el
uso de inteligencia artificial.

La recuperacién post-Otis demanda la estabilizacion de precios y mejoras en las
condiciones de financiacién. El futuro de Acapulco dependera de la capacidad
de adaptacion y de la colaboraciéon entre sociedad y gobierno. A pesar de las
limitaciones actuales, el panorama prometedor para la inversién inmobiliaria en
Acapulco, requiere esfuerzos conjuntos para superar los desafios presentes y
construir un destino més resiliente y préspero.
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