Análisis de Fertilidad Inmobiliaria
LOMA ESCONDIDA

A partir del último levantamiento de datos a Noviembre 2023, se estimó la Absorción Futura para el mercado actual y el comportamiento histórico del mercado.

Estimaciones (Modelo más Vendido):

	
	Desarrollo Vertical (2023)
	
	

	
	Precio
	Modelos
	% Vendido
	mt2
	Precio/mt2
	Absorción
	Abs Correg

	Rivieri
	265259
	2
	67
	110
	2411
	1.8
	2.1

	Camino del Mar 
	285755
	1
	81
	85
	3362
	1.2
	1.6

	Porto Novo
	660528
	2
	80
	217.6
	3036
	5.5
	5.9

	Mistiq
	380000
	2
	89
	132.1
	2877
	3.4
	3.8

	Vista Velas 
	310000
	3
	89
	139.3
	2225
	1.3
	1.7

	Tramonti Paradiso
	455556
	3
	72
	121.7
	3743
	2.7
	3.1

	Lumaria
	489870
	3
	53
	174
	2815
	4.6
	4.9

	Cora
	689900
	2
	95
	312
	2211
	5.5
	6

	Colorado Hills
	309750
	2
	77
	96.1
	3223
	1.1
	1.5

	Ladera
	575333
	2
	31
	173
	3326
	0.6
	0.8

	
	442195
	2
	73
	156
	2923
	2.8
	3.1



	
	Desarrollo Horizontal (2023)
	
	

	
	Precio
	Modelos
	% Vendido
	mt2
	Precio/mt2
	Absorción
	Abs Correg

	Rivieri
	473100
	1
	92
	181.5
	2607
	1.9
	2.4

	Camino del Mar 
	339175
	2
	72
	125
	2713
	1.6
	2.2

	Duara
	555000
	2
	11
	193
	2876
	2
	2.1

	Punta Mirante
	511000
	2
	15
	341.7
	1495
	0.9
	1

	Ladera 
	950000
	1
	91
	369
	2575
	1.9
	2.4

	
	565655
	2
	59
	242
	2453
	1.9
	2.2



Nota: la absorción corregida fue estimada considerando la oferta disponible actualizada, esto con el propósito de corregir la distorsión causada por la baja disponibilidad de unidades, lo que impacta en el margen de opción que tiene el comparador para seleccionar una vivienda de acuerdo a sus preferencias.




Proyecciones de Acuerdo al Mercado Actual:

Para estimar la Absorción Futura, se construyó un modelo de regresión lineal a partir de los valores actuales de precio, tamaño y absorción para cada tipo de desarrollo, una vez calculado los coeficientes del modelo se proyectó la absorción para los valores promedios.

Vertical
	Coeficientes(a)

	Modelo
	 
	Coeficientes no estandarizados
	Coeficientes estandarizados
	t
	Sig.

	 
	 
	B
	Error típ.
	Beta
	B
	Error típ.

	1
	(Constante)
	.729
	1.436
	 
	-.229
	.825

	 
	Precio
	-1.55E-006
	.000
	.128
	.234
	.822

	 
	Tamaño
	.018
	.015
	.632
	1.158
	.285


a  Variable dependiente: Absorcion



Coeficientes		
β0 = 0.729       β1 = -0.00000155      β2 = 0.018     	             	

Para los valores estimados de X1(Precio) = 442,195 y X2(Tamaño) = 156, la predicción del modelo fue:

Absorción Estimada = 0.729 + (-0.00000155*442,195) + (0.018*156)
Absorción Estimada = 2.85

	 
	Límite inferior
	Estimada
	Limite Superior

	Tamaño
	153
	156
	176

	Precio
	434836
	442195
	499238

	Precio mt2
	2874
	2923
	3300

	Absorción
	2.5
	2.85
	3.1




Horizontal

		Coeficientes(a)

	Modelo
	 
	Coeficientes no estandarizados
	Coeficientes estandarizados
	t
	Sig.

	 
	 
	B
	Error típ.
	Beta
	B
	Error típ.

	1
	(Constante)
	1.981
	.348
	 
	5.201
	.035

	 
	Precio
	-3.54E-006
	.000
	1.409
	3.965
	.058

	 
	Tamaño
	.008
	.002
	-1.406
	-3.956
	.058


a  Variable dependiente: Absorcion



Coeficientes		
β0 = 1.981       β1 = -0.00000354      β2 = 0.008     	             	

Para los valores estimados de X1(Precio) = 565,655 y X2(Tamaño) = 242, la predicción del modelo fue:

Absorción Estimada = 1.981 + (-0.00000354*565,655) + (0.008*242)
Absorción Estimada = 1.91


	 
	Límite inferior
	Estimada
	Limite Superior

	Tamaño
	236
	242
	278

	Precio
	552928
	565655
	650503

	Precio mt2
	2398
	2453
	2821

	Absorción
	1.7
	1.91
	2.2







Proyecciones de Acuerdo al Mercado Histórico:

Estimación de Precio mt2 de Construcción (Actual)

Metodología

Para la estimación del precio por mt2 de construcción del proyecto, se evaluó el cambio de los niveles de precios en una categoría de bienes raíces (Vertical y Horizontal) y ubicación determinada (Los Cabos), a través del análisis del valor histórico de mercado. Donde el valor de mercado actual se estableció mediante la siguiente ecuación:

		(1)
donde:

  Precio actual de mercado.

 Precio de mercado histórico. Determinado por el promedio de los precios evaluados durante el periodo de estudio.

 Índice de aumento construcción/técnico de inmuebles. Se consideró la última variación porcentual reportada en el índice SHF (Sociedad Hipotecaria Federal) de precios de la vivienda en México para Los Cabos, en el periodo de tiempo del 3er trimestre 2022-2023.


 Índice de cambio de nivel de precio en una ubicación determinada (Los Cabos) y para una categoría determinada de bienes raíces (Desarrollo Vertical y Horizontal). Este índice nos permite comparar el valor histórico por un lado y el tiempo de la tasación actual por el otro a través de la siguiente ecuación: 


donde:

 Índice de cambio de precio en una ubicación dada para una base comparativa j. Su cálculo es estimado a través de la variación entre 2 bases comparativas en un intervalo de tiempo consecutivo.

 Valor de base comparativa j. Este parámetro expresa el valor de la base comparativa j para la valoración. Para una base comparativa que se define en la misma categoría y ubicación que los bienes inmuebles tasados, se debe establecer una base comparativa con el valor representativo del mercado.




Estimación 
1) Para calcular el  se consideró el corte de Noviembre 2022, tomando como valor de base comparativa  los precios por mt2 de los modelos más vendidos en cada desarrollo considerado para el estudio.


	Desarrollo Vertical
	Precio
	Tamaño mt2
	Precio mt2

	Mistiq
	413,000
	186.8
	2,211

	Vista Velas 
	155,000
	37.7
	2,456

	Tramonti Paradiso
	320,027
	121.7
	2,631

	Lumaria
	533,400
	217
	2,458

	Cora
	825,000
	312
	2,644

	Colorado Hills
	320,000
	86
	3,721

	Ladera
	514,267
	164
	3,136

	Promedio
	440,099
	161
	2,751






	Desarrollo Horizontal
	Precio
	Tamaño mt2
	Precio mt2

	Ladera 
	720,000
	369
	1,951

	Promedio
	720,000
	369
	1,951





2) Para el valor de     se utilizó el porcentaje de la última variación anual en el índice de precios de la vivienda por zona metropolitana, entidad federativa y municipio seleccionado, con el cual se puede estimar el aumento o disminución del precio del tipo de vivienda ubicada en la Zona de Estudio (Los Cabos). Este valor se estimó a partir de los datos abiertos del Índice SHF (Sociedad Hipotecaria Federal) entre el periodo del 3er trimestre de 2022 a 2023.

https://shfonline.sharepoint.com/:x:/s/DocumentosSitiosPublicosSHF/EbUGAkYeNZ5IhbVnNEh-Ti0BxqAXNzgCFtrCB9dv6eT7BQ?e=TEQFIu


	Municipio
	Trimestre
	Año
	Índice

	Los Cabos
	3
	2022
	170.19

	Los Cabos
	3
	2023
	198.94

	 
	 
	% Variación
	14.5



3) Para estimar el valor de  se calcularon las cambios de precios para bases comparativas consecutivas en el tiempo representativas del mercado,  dentro del periodo estudiado (Noviembre 2022 – Noviembre 2023) 


 Vertical
	Periodo
	Precio mt2
	Cambio 

	2022-11
	2,751
	

	2023-11
	2,923
	172




Horizontal

	Periodo
	Precio mt2
	Cambio 

	2022-11
	1,951
	

	2023-11
	2,453
	502



A través de estos valores se estimó   :

Vertical						Horizontal
					

Con base en el  se calculó el Índice de aumento construcción/técnico de inmuebles utilizando el índice SHF con un valor de 14.5% para los cabos, tanto para vivienda Horizontal como Vertical:

Vertical						Horizontal
				
					

4) Finalmente estimamos  (Precio Actual de Mercado), a partir de las variaciones históricas de precios y el índice de aumento de la vivienda para la Zona:

Vertical						Horizontal	
				
 			 

Por lo tanto, el Precio Actual de Mercado fue establecido en:

Vertical						Horizontal
   					   
De acuerdo al Modelo estimado para una unidad Vertical con un tamaño promedio de 156 mt2 tendremos:

Precio: 156 x 3332 = 518,232

Absorción estimada de acuerdo al modelo:
Absorción = 0.729 + (-0.00000155*518,232) + (0.018*156)
Absorción = 2.73


	 
	Límite inferior
	Estimada
	Limite Superior

	Tamaño
	153
	156
	176

	Precio
	509608
	518232
	585084

	Precio mt2
	3277
	3332
	3762

	Absorción
	2.4
	2.73
	3.1




Y para una unidad Horizontal con un tamaño promedio de 242 mt2 tendremos:

Precio: 242 x 2737 = 662,354

Absorción estimada de acuerdo al modelo:
Absorción = 1.981 + (-0.00000354*662,354) + (0.008*242)
Absorción = 1.57

	 
	Límite inferior
	Estimada
	Limite Superior

	Tamaño
	236
	242
	278

	Precio
	647451
	662354
	761707

	Precio mt2
	2666
	2727
	3136

	Absorción
	1.4
	1.57
	1.8




Conclusiones Finales: para amaba estimaciones del mercado actual e histórico, las proyecciones confirman una absorción estimada en el orden de 3 unidades mensuales para el desarrollo vertical y 2 para el horizontal, con una estimación de precio por mt2 sugerida de 3100 (vertical) y 2600 (horizontal).
