COMO INVERTIR EN
UN DEPARTAMENTO
EN PREVENTA

Descubre:

- {Por qué invertir en departamentos en
preventa?

- {Cudnto dinero necesito para empezar a
invertir?

— ¢Cudl es el proceso para comenzar a invertir?
(paso a paso)
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MENSAJE DEL AUTOR

jHola, futuro inversionista!

Gracias por descargar este e-book y confiar en nosotros para
poder compartirte un poco del conocimiento que ha ayudado
a nuestros clientes a invertir correctamente en preventas de
departamentos.

Escribimos este e-book con la finalidad de darte claridad
de lo que necesitas antes de buscar departamentos.

Porque si ya comenzaste tu bisqueda, probablemente los
anuncios de las redes sociales no te dejan respirar y puede
ser muy abrumador.

Por eso, esperamos que esta guia sea de gran valor para ti.

No olvides leer hasta el final porque tenemos una
herramienta que seguramente te hard la busqueda mdés fdcil.

También tendrds la oportunidad de contactarnos para
asesorarte personalmente en tu bisqueda de manera gratuita.

Pero sin mds rodeo, esperamos que sea de utilidad.
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INTRODUCCION

¢POR QUE INVERTIREN
DEPARTAMENTOS EN PREVENTA?

Siestdsleyendo este e-book probablemente
te interesa invertir en un departamento en
preventa.

Pero, i por quéinvertirendepartamentosen
preventa?

Si las casas siguen conformando la mayor
parte de la oferta de viviendas en México,
¢No hace més sentido comprar una casay
rentarla?

No.... y aqui estd el porqué.

Enlas ultimas décadas hubo tanto
crecimiento de vivienda horizontal en las
zonas metropolitanas que el trdficoy las
distancias son ahora un problema serio
parala mayoria delaclase mediay alta.

Sile agregamos el factor ambiental portodo
este traslado, se pone peor.

Pero ahora estd ocurriendo algo ain mds
impresionante. La ciudad estd creciendo
verticalmente enlaszonas mds céntricas para
reducir estos tiempos de traslado.

Los departamentos se estdn vendiendo
porque la gente esté dispuesta a vivir en
un espacio mds pequeiio, a cambio de una
ubicacién céntrica que les permita ahorrar
gasolina, tiempo y estrés en el trafico.

Contantademanda porvivir cerca de todo,
los desarrolladores ahora buscan construir
viviendas verticales en zonas importantes
como el Centro de Monterrey.

lcédnicah

Pero para ello necesitan terrenos,
los cuales son propiedad de alguien.

Ese alguien, por ejemplo, si tiene
un terreno a menos de 800 metros
de una estacién del metro, tiene
un terreno factible para un DOT
(Desarrollo Orientado al
Transporte).



¢QUE SIGNIFICA UN DOT?

Que el municipio y desarrollo urbano
permiten una densidad ilimitada a

quien construya en ese espacio, mientras
el terreno sea de al menos 2,000 m2

y cumpla con los requisitos y las regula-
ciones que el gobierno establezca para
la construccion, como puede ser un drea
comercial o aportaciones para mejorar
las calles o sistemas pluviales.

Un terreno que valia $5 mdp, con el sim-
ple hecho de estar a menos de 800 m2
de una estacién del metro, puede llegar
avaler S50 mdp instantdneamente, sien-
do asiuna gran venta o aportacién para
un futuro desarrollo inmobiliario y una
increible opcién para invertir.

ilmaginate ser ese alguien duefio de
un terreno candidato a ser un DOT y

multiplicar tu fortuna 10X!

Seguramente venderias el terreno
o lo aportarias para recibir utilidades
del desarrollo que se construya sobre él.

iPor esa razén estamos viviendo el
fenédmeno de la gentrificacion!

Nota: Gentrificacién es el proceso de renova-
cién urbana y social de una parte de la ciudad
que poco a poco desplaza a los vecinos con
menos poder adquisitivo sustituyéndolos por
gente de mayor nivel socioeconémico.
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Pero ahora veamos tu lado, el del
inversionista.



aQUé BENEFICIOS TIENE INVERTIR EN PREVENTAS?

1. PRECIOS PREFERENCIALES

Naturalmente, un proyecto en etapa
de preventate ofrece precios con
descuento.

Como el desarrolladorte estd
vendiendo una unidad que todavia
no construye, representaunriesgo de
inversion para ti.

Entre mds nueva seala preventa,
mayorriesgorepresenta para ti
porque falta mucho para que te
entreguen tu departamento. Pero al
mismo tiempo, entre mdstemprana la

preventa, mejor preciovasaasegurar.

Y asi, conforme se van vendiendo

los departamentos, el desarrollador
incrementa los preciosunay otra
vez, alo queellosle llaman “listas de
precios”.

En conclusion, cuanto antes compres
enuna preventa, mejores precios
tendrds, pero hay que saber
escoger el proyecto para balancear
riesgo-ganancia.

INSIGHT: ;Sabias qué?...

é¢Eldesarrollador te pedirdaun
enganche del 5% al 20% para
asignarte un departamento?

Pero este dinero no es suficiente para
construirlaobra, porlo cual tienen
querecurriraun crédito del banco.

A este créditose le llama crédito
puente. Para poder obtenerlo,
necesitan vender cierta cantidad de

departamentos (generalmente un
30-35%).

Por eso una estrategia muy comuin
es que los desarrolladores ofrezcan
bonosy descuentos muy agresivos

para alcanzarlo més rapido este
porcentaje de ventas.

iAqui es donde podemos aprovechar
para conseguir los mejores precios!

Balcones Residencial
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2. PLAZO PARA PAGAR

Como mencionamos hace unosinstantes, las preventas te piden enganche,
mensualidadesy un pago final.

El esquema mas tradicional esun10% de enganche, 10% diferido en
mensualidades hasta la entregay el 80% restante al momento de

escriturar la propiedad, que es cuando ya estd lista la unidad para
entrega.

La mayoria delas personasno cuentan con el recurso total para comprar
undepartamento de contado, ylos que silotienen, aveces prefieren no
descapitalizarse.

Conlos esquemas de financiamiento que ofrecen los desarrolladores, es
posible estar pagando una pequena parte de tu departamento porl, 2o
hasta 3 aflos para ganarle valor atu departamento, alo cual selellama
“plusvalia”.
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3. PLUSVALIA

La plusvalia esuno de los términos mds emocionantes para el inversionista
de bienesraices.

iEligiendo bien tu departamento puedes ganarle valor sin hacer nadal

La plusvalia es el aumento del valor de un bien inmueble, por

causas independientes de cualquier mejorarealizada aella.

Perolas preventastienen algo todavia mds poderoso.. la plusvalia que
sucede conforme los departamentos se van vendiendo.

Entonces, existen dos tipos de plusvalia: Forzada y Continua.

Le decimos plusvalia forzada alincremento de precios controlados por
los desarrolladores en las preventas. Conforme se van vendiendo las
unidades, suben los precios, recompensando asi a quienes compran en
preventa.

De esta manera, sieresdelos primeros en compraren una preventa,
tu propiedad aumentard de valor rapidamente como se vaya vendiendo
todo el proyecto.

La plusvalia continua, por otro lado, es de la que se habla normalmente
enelmundoinmobiliario. Representa el aumento de valor de tu
departamento por factores externos a la torre.

Porejemplo, que existen mds proyectos alrededor en construccién, o bien,
la demanda porrentar vivienda o locales se estdincrementando por el
fenédmeno dela gentrificacion, como es el caso del Centro de Monterrey.

A esto simale que una vez recibiendo tu departamento, puedesrentarlo
ovenderlo, y tuinversion es ain mds atractiva.

Pero para poderinvertiren el departamento correcto, debes definir los
siguientes 5 puntos clave. Te los explicamos a continuacién.



5 PUNTOS CLAVE A REVISAR ANTES DE COMPRAR
TU DEPARTAMENTO
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1. INTENCION DE COMPRA

Laintenciéon de compraeslo mdsimportante a definir antes de buscar un
departamento.

Elerror mds comiun de la gente que quiere un departamento en preventa
eselnosabersiquierenhabitarlo o simplemente invertir.

Solamente hay dos objetivos para comprar en preventa: Vivir o Invertir.

Algunas personas nos cuentan que quiereninvertir, pero almomento de
revisar opciones, empiezan a pensar mdsen lo que les gusta a ellos para
vivir, lo que no necesariamente implica que sean buenas opciones para
invertir.

Porlo que al finalterminan con mds dudas que opciones.
Poresoterecomendamos que te inclines completamente hacia un objetivo.

De este modo, serd mds fécil para tiseparar tus gustos personales de lo
que los nUmeros dicen que es una buena oportunidad de inversidn.



2. PRESUPUESTO

Imaginate buscar departamentosy visitar los proyectos para al final darte
cuenta que estd fuerade tu presupuesto.

Pierdestutiempo, eldelosvendedoresy el de tus asesorestambién.
iLamentablemente asi buscan muchas personas!

Buscan opcionessintenerun presupuestoy opciones de financiamiento
definidas.

Al establecer tu presupuesto estamos hablando no solo del precio
total sino también de:

- Esquemas de financiamiento
- Enganche
- Mensualidades

Podria darse la situacién que
tengas autorizado un crédito

por S3 mdp, perosielenganche
esde $500,000y nolo puedes
conseguir, serdimposible hacerte
del departamento.

Oquizds puedes cubrirelenganche
perolas mensualidades quedan
fuera detualcance.

Sonsituaciones que realmente
suceden, pero se pueden evitar
definiendo tu presupuestode
enganchey mensualidades antes
de buscar opciones parainvertir.

Mds adelante hablaremos de cémo
calculartu presupuesto si piensas
utilizar un crédito hipotecario.




3. UBICACION

Ten mucho cuidado conla ubicacion,
porque es esencial tanto para vivir
como parainvertir.

Porejemplo: Digamos que quieres un
departamento porque te queda cerca
deltrabajo, pero probablemente la
zonano estan atractiva.

Compras el departamentoy ahorate
sientes encerrado porque manejaslas
mismas tres callestodoslosdiasyno
estd tan bonito que digamos.

Asiquetodolo querodeaal desarrollo
juegaun papelimportante.
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4. NECESIDADES

Eldepartamento que compres
debe satisfacerlas necesidades.
Pero, s Las necesidades de quién?
¢ Qué necesidades?

Sies paravivir, serdn tus
necesidadesy las de tu familia.

Encambio, sies parainversién,
serdnlasnecesidades delagentea
quien le piensasrentar o vender tu
departamento en el futuro.

Porejemplo: Undepartamento

en Distrito Tec seguramente estd
dirigido a rentas estudiantiles,
mientras que un departamento en
Barrio Antiguo apunta mds arentas

pornoche en plataformas como
AirBnB.

JORRE NO RT E

Las necesidades mds comuines son:

- Transporte
- Amenidades
- NUmerode recdmaras

- NUmeo de baiios

- Ndmero de cajones de
estacionamientos

- Seguridad

- Proximidad aciertos lugares

¢ Te das cuenta como todo cambia
segun quieras el departamento para
habitarlo o parainvertir?

Es un riesgo muy grande no definir tu
objetivo antes de comprar, asi como
hay otros riesgos a tomar en cuenta

durante tu busqueda.



5. RIESGOS

Entodainversiénhayriesgo, ylos
departamentos en preventa conllevan
los suyos.

Perocomotodo bueninversionista, lo
mds importante es conocerlosy saber
minimizarlos.

¢CUALES SON ESTOS RIESGOS?

- Que no te entreguen tu departamento
o tarden en entregarlo

Para minimizar este riesgo, es necesario
conocer al desarrollador, especialmente
la experiencia que tiene en otros
proyectos.

- Que el desarrollador no consiga
los permisosy factibilidades para
construir

Para minimizar este riesgo, pide que

te muestren los permisos de demolicién,
construcciény factibilidades. En caso de
no tenerlostodavia, pregunta cudndo
lostendrdn aproximadamente y vuelve
a pedirlos cuando se hayallegado el
momento.

- Que sea dificil rentar orevender
tu departamento en el futuro

Este riesgo depende completamente
deti. Comoyalo platicamos, la zona
enlaqueinviertas debe satisfacer las
necesidades del mercado a quienttle
vas arentar ovendertudepartamento.
Incluso aunque lo vayas a habitar tu
primero, piensa un paso adelantey
toma en cuentassilazonatendrd buena
demandaresidencial enunos afios.
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Como puedes observar, existen varios
riesgos en una inversion.

Recuerda que el mejor inversio-
nista no es el que invierte donde
hay menos riesgo, sino, el que
identifica las mejores oportuni-

dades, y que a pesar de conllevar
riesgos, sabe balancearlas con la
ganancia y minimizarlas por su
experiencia.

Pero si no tienes experiencia, no te preo-
cupes. Al inal de este e-book tendrds la
oportunidad de asesorarte con nosotros
gratuitamente para encontrar el mejor
departamento en preventa disponible
en el mercado para ti.

Ahora pasemos a una de las preguntas
mds misteriosas..



aCUANTO DINERO NECESITO PARA EMPEZAR A INVERTIR?

Los esquemas de financiamiento de los desarrolladores hacen que invertir
sea mas fdcil que nunca.

Recuerda que una preventa de departamentos pide desde un 5% de
enganche.

Por lo tanto, si el departamento que tienes en la mira cuesta $2 mdp (este
es un precio real a finales del 2022), tu enganche seria de $100,000 pesos.

Con $100,000 pesos puedes empezar a invertir en un

departamento en preventa.

Pero aparte del dinero, ¢ qué otra cosa necesitas?.

Conocer paso a paso cémo invertir.

éCUAL ES EL PROCESO PARA COMENZAR A INVERTIR? (PASO A PASO)

1. Defiir qué quieres y tienes

Presupuesto:
¢ Cudnto dinero tienes para invertir de tu bolsillo? Y si usards crédito
hipotecario, s Cudnto te pueden prestar?

Es IMPORTANTISIMO conocer cudnto te puede prestar el banco

antes de buscar opciones de inversién.

Asi, aprovechards al mdximo tu tiempo buscando solamente opciones
dentro del presupuesto que tienes + la cantidad que te prestard el banco.

12



Ubicacién:

¢Dénde te conviene invertir? La plusvalia se encuentra en lugares donde se
va a construir mds vivienda y comercio para satisfacer la alta demanda en la
zona.lnvestiga qué sucederd en la zona en la que quieres invertir.

Estrategia de inversién:
¢ Qué quieres hacer con tu departamento? s Rentarlo? ;Venderlo?
¢ Conservarlo como patrimonio?

2. Conocer las opciones

Para este paso, tienes dos alternativas:Pedir informes en todos lados y elegir
por tu cuenta qué desarrollos visitar.

Lamentablemente, esta opcion te limita mucho porque no vas a conocer
toda la oferta del mercado y vas a lidiar con el vendedor de cada desarrollo.

La segunda ruta es utilizar un portal como el de GR8 Real Estate que te
permite ver las mejores opciones de preventas disponibles en el momento y
asesorarte paso a paso de manera gratuita para hacer la mejor inversion.

3. Separar tu departamento

Tras visitar los desarrollos que mds te agradaron, es momento de
seleccionar la mejor opcion y hacer la separacién de tu departamento.

Dependiendo del desarrollador y el valor del departamento, la separacion
suele ir desde los $5,000 hasta los $50,000 pesos. Con esto congelas el
precio actual de preventa del departamento elegido y tienes aproximada-
mente 7 dias para completar el siguiente paso.



https://gr8-realestate.com/

4. Entregar documentacion

La documentacién que mds piden es:

- Identificacién oficial

- Comprobante de domicilio
- RFC

- CURP

- Estado Civil

- Lugar de Nacimiento

- Email

- Teléfono

Con esta informacién el desarrollador ;
llenard la oferta de compra. Amarillo

5. Firmar oferta de compra y dar el enganche
La oferta de compra es un acuerdo unilateral que explica como vas a pagar
y adquirir tu departamento.

Se firmay se paga el enganche el mismo dia.

6. Pagos Mensuales

Generalmente estards pagando mensualidades para completar otro 10%,
15% o quizds 20% del valor del departamento desde este momento hasta
que te entreguen la propiedad.

Te recomiendo que si tienes la oportunidad, abones mds de lo que se te pide
en las mensualidades para que al final los pagos mensuales de la hipoteca
sean mds bajos y silo pones en renta, que la renta pueda cubrir la totalidad
de la mensualidad e incluso dejarte una ganancia cada mes.

Nota: Estd bien si la renta no cubre toda la mensualidad de la hipoteca,
aunque lo ideal seria que si lo hiciera.



7. Pago final, escrituracién y entrega
de departamento

3 meses antes de recibir el departamento,
recuerda volver a contactar a tu banco para il
conseguir la preaprobacién del crédito que :

hace un tiempo revisaste. |

i Por qué hasta ahorita?

Porque la preaprobacion tiene una vigencia

de 3 meses, y si vence hay que hacer el o =
trdmite de nuevo. o : _‘“%
Por suerte, hay brokers hipotecarios que el 5 ;
ayudan a tramitar el crédito gratuitamente. g
- ; NN
&' ’ -
Nota: Si necesitas un broker hipotecario s
de confianza, solicitalo por WhatsApp. g Cl
Tenemos varios contactos que seguramente - =
te serdn de ayuda. ‘LL'I"“ & ==
alo

Finalmente, al llegar el momento de entrega, se escritura el departamento.
Es muy importante considerar los siguientes costos finales en tus finanzas:

- Gastos notariales

- Escrituracion

- ISAl (Impuesto sobre Adquisicién del Inmueble, 3% en Nuevo Leén)

Juntos suman un 5-6% del valor del departamento.

Mds los gastos de amueblado y equipamiento que con lo bdsico pueden

rondar los $250,000 pesos.

Una vez firmada la compraventa, es decir, el contrato que el notario sella
dando fé sobre la compra del departamento, se te entregan las llaves... y

iFelicidades!

iEres oficialmente duefio(a) e inversionista de un departamento!
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https://api.whatsapp.com/send?phone=5218138009004&text=Hola,%20descargu%C3%A9%20el%20ebook%20y%20me%20interesa%20comenzar%20a%20invertir%20en%20un%20departamento%20en%20preventa

RESUMEN

Antes de comenzar abuscar
departamentos en preventa,
te serd de gran ayuda definir tu:

1. Intencién de compra
2. Presupuesto

3. Ubicacién

4. Necesidades

5. Riesgosdelainversién

Con tan solo $100,000 pesos puedes
empezar a invertir, y comenzar puede
ser muy sencillo si te asesorasy

acompanas en el proceso. Alika

éCéMO EMPEZAR A INVERTIR HOY?

iEnvianos WhatsApp!

En GR8 Real Estate, te ofrecemos de manera gratuita asesoriay
acompafamiento para conocer e invertir en las mejores opciones en
preventa disponibles para ti, ddndote los siguientes beneficios:

- Brindarte la oportunidad de conocer la oferta que hay de
departamentos con los precios y esquemas de financiamiento
actuales de cada preventa.

- Ahorrarte tiempo buscando y filtrando desarrollos.
- Evitarte lidiar con muchos vendedores.
- Acompaiiarte desde la bisqueda hasta la firma de la oferta de compra.

- Contestar cualquier duda que tengas acerca de los proyectos y el
proceso de compra.

Somos la Unica inmobiliaria en Monterrey especializada en preventas que
ofrece un acompafiamiento detallado y personal de este calibre, buscando
que la compra de tu departamento sea exitosa, memorable, grata y feliz.
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Preparamos ademds una herramienta especial que te ayudard a definir
los puntos clave que platicamos en este ebook y asi facilitard tu bisqueda.

Da cli i par rala herramien

Esperamos sea de valor para ti, y para apoyarte personalmente en la
busqueda de tu departamento, da clic en “Enviar Whatsapp” abajo y
en breve te responderemos.

Da clic aqui para enviar WhatsApp

Gracias por tomarte el tiempo de descargar y leer este e-book,
y esperamos poder acompafarte en esta decision tan importante
de tu vida.

Alonso Lozano

Te saluda y desea mucho éxito en tu préxima inversion,

El equipo de

GR®

REAL ESTATE
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