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Presentacion

;Te encuentras en proceso de comprar casa?, sestas viendo
opciones, buscando ubicaciones y concertando citas? O tal
vez ya has encontrado la casa ideal y estas por llegar a una
negociacién con el propietario, ¢es tu caso?

Bueno, antes de continuar con tu compra, tengo algo qué
decirte: llevar a cabo el proceso de compra de un inmueble,
que puede ser una casa o cualquier otro tipo de propiedad,
no es algo que inicie y termine cuando concertas la cita y dices
“si, la quiero”. Hacer el primer contacto con el propietario es
apenas uno de los tantos pasos de una serie que lleva tiempo
y que concluye cuando se firma el acta de compra-venta en la
notaria publica, dejando plasmado tu nombre como el nuevoy
flamante propietario.

En esta Guia para comprar casa en Mexicali 2020, yo, Carlos
Rodiles, abogado y agente inmobiliario con mas de 15 afios de
experiencia y profesionalismo, te ofrezco una serie de consejos
que presento como los pasos que deberas cubrir para llevar a
buen término tu proceso de compra.

Una cosa es segura, y lo sé por mi experiencia profesional: la
compra de una casa puede ser la inversidon mas grande de tu
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vida y, por lo tanto, te puede generar estres, ansiedad y miedo.
Pero si tomas esta informacion como un apoyo y sigues estos
pasos, el miedo se ira disipando, pues estaras cubriendo uno
a uno los aspectos del proceso que pueden convertirse en un
riesgo, como la definicion de un presupuesto, de tus gustos y

necesidades, o el cumplimiento de la ley para evitar fraudes y
multas.

Te invito a seguir leyendo, te aseguro que, siguiendo estos
pasos, lograras cerrar el trato de tu vida y ver plasmado tu
nombre en el titulo de propiedad de tu nueva casa.

CARLOS RODILES
AUTOR
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Contenido

Esta guia te  ayudara
enormemente a  ahorrar
tiempo y dinero al tomar la
decisiondecompradetunueva
casa. ldentificaras una serie de
pasos a seguir para descubrir
la forma mas eficiente que te
permitira saber cual es la casa

que estas buscando. Esto ultimo te puede parecer absurdo,
pero debes saber que, en la mayoria de los casos, las personas
no tienen claro qué inmueble desean comprar, o si el inmueble
gue les estan ofreciendo es el adecuado para ellas.

Seguirestospasosteayudaraareducirelestrésylaincertidumbre
que ocasiona el comprar una casa. Estrés generado tal vez por
la mala fama de los vendedores de bienes raices, porque haras
una inversion econdmicamente significativa y temes que no sea
la apropiada, o bien, porque en algun momento has sentido
arrepentimiento, y te comprendo, nuestra mente nos recuerda
experiencias anteriores y no queremos pasar por algo asi de
nuevo.

Bien, mi nombre es Carlos Rodiles, soy autor de El libro de los
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bienesraices en México (México, 2020). Me dedico aayudar alas
personas acomprar, vender o rentar su patrimonio inmobiliario
de forma profesional y segura, en la ciudad de Mexicali, Baja
California.

Te diré algo: la claridad es imprescindible para dar un paso tan
importante como el de comprar un inmueble. Sin claridad te
encontraras divagando, y es mas probable que esto te genere
estrésy, por lo tanto, pierdas mucho tiempo y dinero. Por ello,
en esta guia comienzo hablandote de la importancia de contar
con un agente inmobiliario para tu compra, pues se trata de
un beneficio que te ayudara a conseguir el mejor trato y la
propiedad ideal para ti.

Continuo con la busqueda de la definiciédn de un presupuesto,
para que no vayas a ciegas y no pierdas tiempo, dinero, ni
llegues a tener problemas legales en caso de no cumplir con
las expectativas econdmicas de un posible trato. Después,
abordo una serie de posibles preguntas para definir tu lista,
muy personal, de necesidades y deseos, esto para no perder
tiempo en visitas y procesos sobre inmuebles que no cumplan
con tus expectativas.
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El paso siguiente se refiere a los aspectos comerciales y que le
dan valor a la propiedad que buscas, con la finalidad de que,
Mas que comprar una casa, lo que obtengas sea un valor a tu
vida. Sigo con una serie de consejos sobre el aspecto legal de la
compra, abordando algunos puntos indispensables para lograr
un trato formal y respaldado por las leyes mexicanas.

Y, finalmente, te informo sobre la documentacién que, como
comprador, tienes que cubrir para realizar el trato, tal vez el
mas importante de tu vida.

Como ves, esta guia se trata de una serie de consejos que te
seran de gran valor y ayuda en la adquisicion de tu casa, con el
objetivo de que tu compra sea un proceso mas agradable, que
sea algo que disfrutes, pues se trata de una adquisicién que no
haces todos los dias.
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Paso #1

PARA QUE NECESITAS A UN AGENTE INMOBILIARIO

En los bienes raices, la compra de una casa es, por lo general,
el negocio de mayor precio que hacen las personas en sus
vidas. Una casa es algo que no se compra todos los dias, de
hecho, las personas compran de 1 a 3 casas en toda su vida. Y
cuando no se trata de su propia casa habitacion, la compra de
un inmueble se convierte en el instrumento con el cual generar
un patrimonio o hacerlo crecer.

Un bien inmueble conlleva muchos suefios de las personas
involucradas. Puede tratarse del suefio de tener un hogar,
puede ser el suefio de tener un negocio en el cual se desea
prosperar en la vida, o puede ser muchas cosas mas.

En los afios en que he estado en el sector de los bienes raices,
he sido testigo de que, a la mayoria de la gente, la compra de
una casa le genera mucho estrés. Y los aspectos que provocan
esta ansiedad pueden ser varios, como la cantidad de dinero
que esta en juego o la falta de experiencia en este tipo de
adquisiciones.
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Es por eso que lo primero que te recomiendo es conseguir a
un buen agente inmobiliario, alguien que te ayude y te asesore
durante todo el proceso de compra.

En las operaciones inmobiliarias, las comisiones de los agentes
las paga el vendedor, asi que, para ti, como comprador, su
servicio es gratuito. Si, asi es, como comprador, tu no le pagas
directamente los honorarios al agente, asi que ;por qué no
tenerlo?

Te explico: el agente que representa al vendedor es quien
comparte comisiéon con el agente que representa al comprador.
Si el vendedor tiene un agente inmobiliario que vela por sus
intereses, ¢por qué tu no has de tener un agente que vele por
los tuyos?

Te diré algo, desafortunadamente, en México existe una muy
pobre cultura inmobiliaria, y se acostumbra que cada persona
haga negocios como mejor le parezca. Te daré un ejemplo:

En cierta ocasion ayudé a un cliente a vender su casa. Su motivo
de venta era porque deseaba buscar algo mas pequefio y
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econdmico, pues su residencia era muy grande. Ademas, por
supuesto, esperaba quedarse con algo de dinero extra, como
ganancia. Después de ser su agente vendedor, me convertien su
agente comprador. En ambos casos, por supuesto, trabajando
por encontrar el mayor beneficio para él.

Ya como su agente comprador, le expliqué como funcionaba
este nuevo trato. Le informé que, en esta ocasién no pagaria
ningun honorario, pero le pedi que, si ademas de las opciones
gue le mostraba, hubiera otra que le gustaria conocer, me diera
la oportunidad de tener el primer contacto con el vendedor, de
tal forma que yo pudiera negociar mi comision. Evidentemente
le aclaré este punto: si el primer contacto lo hacia €l de forma
directa, yo, como agente, quedaria fuera del trato y sin comision.
Y, en efecto, eso fue lo que paso.

Lo que sucedié fue que fuimos a ver varias casas, pero él, por su
cuenta, se dio a la tarea de ver otras sin mi, e hizo el apartado
de una que le gusto. De cualquier forma, le apoyé en revisar
toda la documentacion para la compra y llegar a la firma en
notaria, a pesar de que, oficialmente, yo no formé parte de esa
negociacion.
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Cuandollegd el momento derevisar documentacion, me percaté
de quelapersonaque apareciacomo propietaria ante el Registro
Publico de la Propiedad no era quien aparecia en el contrato
original. El caso se convirtio en un teléfono descompuesto, pues
yoamiclienteleindiqué envariasocasiones cdmo proceder ante
el vendedor y su agente, obviamente mi cliente estaba inquieto
y preocupado por no haber hecho el trato directamente con la
propietaria legal. Cabe mencionar que, por mi parte, jamas tuve
contacto con el vendedor ni con su agente inmobiliario.

Es importante decir que ese cliente es muy brillante en su
trabajo, el cual, por cierto, no tiene nada que ver con los bienes
raices, pero carece absolutamente de experiencia en ventas y
en negociacion inmobiliaria. Lo que paso al final es que no pudo
realizar la compra de dicha casa que tanto le habia gustado, se
enredd en una negociacion sin futuro y batallé un poco para
obtener la devolucién de su dinero.

Si me hubiera dejado ayudarle desde el principio y se hubiera
mantenido el trato de agente y comprador, no hubiera tenido
que batallar y perder la casa que le habia gustado tanto.
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Soy consciente de que existen diversas razones por las que
puedes evitar el acompafiamiento de un agente comprador: tal
vez te da pena o te sientas incOmodo porque ya hanidoaver 10
casas y ninguna te ha gustado, y por eso prefieres ir solo o sola
a ver otras opciones. Pero no debe ser asi, tu no te preocupes
ni te apenes con tu agente, eso es parte de su trabajo. Piénsalo
asi: si tu agente ya fue contigo a ver 10 casas y sabe que estas
comprometido con él o ella, con mas ganas querra ir contigo a
ver las que sean necesarias hasta encontrar la ideal parati, y asi
ganarse su comision.

Tu, como comprador, no pierdes nada al tener a un asesor que
conoce los tejes y manejes del sector inmobiliario. Ademas,
puede ayudarte a encontrar oportunidades que no son visibles
en el mercado, asi como brindarte una perspectiva basada en
SU experiencia, cosa que tu no posees.

Por todos lados, es un beneficio contar con un agente para tu
compra. No pierdes y si ganas. Un buen agente inmobiliario,
ademas, te ayudara con los pasos siguientes para llevar a buen
fin el proceso de comprar tu casa.
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Paso #2
DEFINE TU PRESUPUESTO

Si quieres comprar una casa es importante que identifiques
cual es tu presupuesto, qué gastos conlleva comprar una
casa, asi como conocer algunos aspectos legales y financieros
gue envuelven este tipo de operaciones, actualizadas al afio
presente, 2020.

Este es un punto muy importante para que no pierdas tiempo,
dinero ni te metas en problemas legales. Ademas, sinceramente
no tiene ningun caso conocer e inspeccionar inmuebles que no
puedes costear, al menos no por ahora.

Tener claro un presupuesto también te evitara decepciones
cuando encuentres viviendas que te enamoren pero que estén
fuera de tu rango de precios. Pero definir tu presupuesto
no se limita a lo que cuesta una casa, sino que incluye todo
lo relacionado al proceso de adquisiciédn, como su costo y los
requisitos legales para realizar la compra.
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En mi practica profesional me he topado con muchas personas
gue se encuentran divagando, perdiendo su tiempo mientras
buscan casas en diferentes rangos de precios, y sin haber
identificado su propio presupuesto. Cierto, pueden estar casi
seguros de conseguir un préstamo, pero no saben cuanto
exactamente se les puede prestar.

Te diré algo importante: el no saber esto te puede hacer perder
dinero. Te explico con un ejemplo: supongamos que encuentras
la casa de tus suefios y decides comprarla. Pero, para que no te
la ganen, pides que la retiren del mercado vy, para ello, pagas
un apartado al propietario por concepto de anticipo, pues los
pasos que siguen aun llevan tiempo.

Con esto me refiero a que la compra de un inmueble no es algo
gue hagas en un dia. Una compra conlleva todo proceso para,
finalmente, llegar a firmar las escrituras en la notaria, mismas
que diran que ahora tu eres el nuevo propietario. Este proceso
puede durar entre 15y 45 dias, aproximadamente.

Volviendo al tema, tu apartas la propiedad tal vez con 2,000 o
5,000 délares, dependiendo del precio final y de la negociacién,
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peroresultaquenosabescuantotienesque pagar porimpuestos
de adquisicion, no conoces los honorarios de notario, los
pagos ante el Registro Publico de |la Propiedad, ni tampoco has
calculado lo que el banco te presta, lo cual resulta ser solo el
90% del valor avaluo, por lo que te quedas corto de dinero, y no
puedes finiquitar la compra.

Y ¢qué pasa? Por no hacer tus cuentas y sacar numeros
previamente, el vendedor no te quiere regresar el anticipo, pues
eltrato se esta cancelando porque atinote alcanza, es problema
tuyo, no de él. Y dime, ;qué necesidad tienes de perder dinero?

Te daré un consejo muy util
y practico: cuando quieras
comprar un inmueble, calcula
un 6% mas para gastos de
escrituracion,  los  cuales
contemplan lo siguiente:

- Aproximadamente un 2%
sobre el valor avaluo, por
concepto del Impuesto
de adquisicion de bienes
inmuebles.
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- Otro 2% aproximado por los honorarios del notario.

- El pago de derechos de inscripcion del inmueble y documentos
técnicos que se anexan a la escritura.

Ahora bien, supongamos que la casa que quieres comprar tiene
unvalorde 5 millones de pesosy que los gastos de escrituracion,
es decir, el 6%, resultan en 300,000 mil pesos; esta propiedad,
entonces, te estaria costando realmente 5,300,000 pesos.

Si piensas realizar la compra por medio de un crédito bancario,
considera que el banco sélo te presta el 90% del valor avaluo, lo
cual suma 4,500,000 pesos. Esto significa que necesitarias tener
800,000 pesos de tus propios recursos para poder adquirir ese
inmueble.

Estos numeros necesitas tenerlos claros desde un principio para
gue no te quedes corto de dinero y no tengas inconvenientes.
Otra situacion que te puede pasar es que encuentres la
casa que te encantd y que, por no estar listo con tu crédito
O tu presupuesto, te la gane otra persona. Contando con la
aprobacion previa de un crédito hipotecario y teniéndola a la
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mano, el vendedor sabra de inmediato que eres un comprador
serio.

La incertidumbre genera estrés. Por eso es mejor tener la
seguridad financiera de lo que puedes comprar. Y ese es
precisamente el primer punto en el que te asesorara tu agente:
lograr tener listo un presupuesto.

Situ adquisicidén sera por medio de un crédito hipotecario, yo te
sugiero que busques a un broker hipotecario. Este profesional
mantiene una relacion directa con bancos e instituciones de
crédito para la adquisicion de inmuebles.

;Cual seria la ventaja de acercarte a un broker hipotecario? De
entrada, su asesoria es gratuita, tu no pagas los honorarios de
un broker, ellos reciben una comisién por parte del banco en
donde se tramite y se adquiera el crédito, como si se tratara de
un ejecutivo.
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Trabajando con un broker tienes, ademas, el beneficio de no
tener que visitar cada banco o institucion por tu parte, ni llevar
y traer documentacion para obtener informacién. El broker
te puede mostrar las diferentes tasas de interés que maneja
cada banco o institucidn, y conocer sobre las promociones que
pueden ofrecer por apertura de crédito.

Mi experiencia me ha dejado algo muy claro: los clientes que
han contado con un broker han podido ahorrar mucho dinero,
pues, gracias a la informacidén brindada oportunamente por el
profesional, han podido comparar tasas de interés, tomando
mejores decisiones bancarias, en lugar de adquirir un crédito
en un banco con una alta tasa por no haber considerado otros
lugares, aperturas de crédito mas econémicas, o mensualidades
mas accesibles.

Un punto sumamente importante, que no esta por demas
comentarlo, es que, si adquieres tu casa por medio de un
préstamo, es muy importante que el crédito sea a tasa fijay en
pesos, no en UDIs (Unidades De Inversidn), no en tasa variable,
ni en salarios minimos. ;Por qué? Facil: estas medidas dependen
de la inflacidn, son fluctuantes y, con el tiempo, suben de valor,
elevando tu adeudo total y tus amortizaciones.

Esto significa que, a mayor inflacién, pagaras mas, siempre; en
cambio, tus ingresos no necesariamente se van a incrementar
a la par, por lo que corres el riesgo de perder tu casa si, en un
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futuro, tu crédito se viera afectado por un alza en los intereses
que no pudieras cubrir.

Por otro lado, si tu adquisicién es por medio de tus propios
recursos (tu propio dinero), necesitas saber, al menos un poco,
sobre la llamada Ley Anti-lavado, la cual realmente se llama Ley
federal para la prevencion e identificacidn de operaciones con
recursos de procedencia ilicita.

Esta ley fue hecha con la
finalidad de frenar el lavado
de dinero realizado por la
delincuencia organizada, de
ahisuapodo de“anti-lavado”. Y
su objetivo, como se especifica
en su articulo segundo, es
proteger al sistema financiero

y la economia nacionales, detectando actos u operaciones que
involucren recursos de procedencia ilicita, entre otras cosas.

Asi pues, endicha ley se sefialan ciertas actividades econdmicas
como vulnerables, las cuales pueden ser utilizadas por la
delincuencia para lavar el dinero de procedencia ilicita. Y
dentro de estas actividades, se encuentran las operaciones
inmobiliarias.

Con lallegada de estaley, publicada el 17 de octubre de 2012, se
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cambié la forma en la que se hacian los negocios inmobiliarios
en el pasado, asi que, ahora, hay que tener mucho cuidado
para no cometer errores que, por desconocimiento, te metan
en problemas legales.

Te daré un poco mas de informacion sobre el tema: antes,
los negocios inmobiliarios se realizaban con base en lo que el
Cddigo Civil del Estado permitia, y los notarios sélo daban fe
de lo acordado en sus escrituras. Pero a partir de esta ley, que
regula la actividad financiera de los particulares, el Codigo Civil
ha dado paso a estas nuevas reglas sobre el manejo del dinero.
Mencionaré algunos ejemplos de articulos, que abordan asuntos
muy pertinentes sobre lo que tratamos aqui.

En su articulo 32, esta ley prohibe que se realicen operaciones
inmobiliarias en efectivo por un valor igual o superior al
equivalente a 8,025 UMAs (Unidad de Medida y Actualizacién) al
dia en que se realice el pago. Esto significa que, si tu pretendes
comprar una casa con tu propio dinero, tienes un tope para
pagar en efectivo. Es decir, no puedes pagar en efectivo una
cantidad igual o mayor a la sefialada aqui, porque estarias
incumpliendo la ley y podrias ser sujeto a multas que pueden ir
de los 10,000 a los 65,000 salarios minimos, o hasta el 100% del
valor de tu inmueble, lo cual puede sumar un costo millonario,
como se sefiala en los articulos 53 y 54.

Como ves, debes tener mucho cuidado con las cantidades que
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vayas a pagar en efectivo para no pasar este limite. En mi practica
profesional, me he topado con muchas personas que cuentan
con su “dinerito debajo del colchdn”, y se frustran porque no
pueden comprar el inmueble que desean entregando su dinero
asi, tal cual, en efectivo.

Entonces, si deseas adquirir un inmueble con valor igual o
superior al equivalente a 8,025 UMAs al dia de la compra,
deberas forzosamente pagar a traves de transferencia bancaria
o cheque. Si no es el total, al menos deberas hacerlo con la
cantidad que resulte superior, es decir, con la diferencia, y el
notario debera hacer constar en el acta la forma o formas en
las que se pago, asi como dar aviso a la Unidad de Inteligencia
Financiera.

En caso de que realices el pago hacia diferentes cuentas, no
olvides que es necesario documentarlas, asi como especificar
las cantidades que se pagaron, tanto en las transferencias como
en efectivo. Asi mismo, al momento de realizar la escritura, el
notario te solicitard que acredites la forma en la que pagaste
el precio pactado, y es aqui donde vas a demostrar que todo
lo hiciste conforme a esta ley. De lo contrario, podrias recibir
multas millonarias, como lo expliqué antes.

Te voy a dar un ejemplo negativo: en el afio 2015 se acordd
la venta de un terreno en un contrato privado, negociando un
pago a plazos por una cantidad total de 160,000 ddélares, que
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eran aproximadamente 2,750,000 pesos de aquel entonces.

En el aio 2020, el comprador quiso escriturar el inmueble a
su nombre, considerando que ya lo habia terminado de pagar,
pero se topo con una sorpresa: los valores catastrales ya habian
subido y ahora su inmueble tenia un valor de 4,800,000 pesos.

Al elaborar la escritura de venta en notaria, el notario solicitd
la acreditacion de las transferencias bancarias o los pagos en
chequequesehubieranrealizadoparacubrirel preciodecompra
por la cantidad de 4,110,000 pesos, que era la diferencia entre
los 4,800,000 pesos del valor actual y los 690,000 pesos que
representaban la maxima cantidad que podia haberse pagado
en efectivo para la operacién inmobiliaria (considerando que
8,025 UMAs suman 690,000 pesos al mes de julio de 2020).

Las partes no podian acreditar pagos bancarios o cheques por
dicha cantidad porque los pagos no se hicieron por ese monto,
puesrecordemos que el precio real habia sido por menosdinero.
Y, por otro lado, si el notario realizaba la escritura por 2,750,000
pesos, que fue la cantidad pactada en el 2015, el comprador
ahoratendria que pagar unimpuesto sobrelarentade alrededor
de 410,000 pesos, pues ante el gobierno, el comprador estaria
obteniendo una utilidad sobre el precio.

Considerando que, ante el gobierno, el notario publico se
convierte enun obligado solidario, él debe solicitar los requisitos
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y cobrar los impuestos marcados por las leyes, por lo que los
particulares se encontraron en un problema. El notario no
tenia forma de ayudar, pues en una revision fiscal, el gobierno
puede imponer multas fiscales al notario por realizar malas
declaraciones de impuestos en las transacciones sobre las que
dio fe publica. Cabe decir que esta es una de las razones por
las que los notarios son muy exigentes al momento de elaborar
una escritura.

En resumen, si vas a realizar una operacién inmobiliaria en
efectivo o a plazos, te sugiero que busques asesoria con un
agente inmobiliario o directamente con el notario, con la
finalidad de evitar el desacato accidental a esta ley, asi como
posibles problemas al momento de escriturar.
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Paso #3
LISTA DE NECESIDADES

Y DESEOS
€

'
Terecomiendo hacerdoslistas. — ‘

Si, elabora dos listas. C l
La primera lista debe incluir ‘ ;
a3

los requerimientos fisicos que

debe tener la casa, es decir, la
cantidad de recamaras que necesita la familia, si debe ser de un

piso 0 mas, si la accesibilidad es un factor indispensable, entre
otras cosas.

La segunda lista debe incluir tus deseos, aquellas cosas que te
gustaria tener, como una piscina, un estudio, en fin, cosas que
quisieras pero que no son absolutamente necesarias.

Ahora veamos, siendo realistas, si compras por primera vez
probablemente no obtengas todo lo que anotaste en tus listas
de deseos, cierto, pero el elaborarlas te dara un enfoque muy
claro sobre lo que estas buscando. Y esto te lo digo porque,
como agentes inmobiliarios, acostumbramos preguntar a los
compradores el tipo de inmueble que buscan, la zona que
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prefieren, algunas caracteristicas, y no saben nada. Acaso te
dicen donde no quieren, qué cosas no quieren, pero no definen
qué cosas si quieren. Esto hace que el proceso de busqueda se
vuelva ambiguo, y para nosotros es mas dificil ayudar.

Entonces, en primer lugar, es importante clasificar las zonas de
tu preferencia, definiendo los lugares en los que si te gustaria
comprar casa. Puede tratarse de la zona por la que comunmente
circulas dentro de la ciudad, la zona donde trabajas, cerca de
donde se ubican las escuelas de tus hijos, por los sitios a donde
acostumbras acudir, etcétera.

En segundo lugar, una vez que visites una casa, observa y
visualiza la casa vacia, y después imaginala con tu decoracion.
Es probable que, cuando visites casas, algunas de ellas no
hayan sido preparadas para su venta, 0 que cuenten con tapices
desagradables a tu gusto o con detalles y colores que no son de
tu preferencia, pero esos son detalles que se pueden modificar
sin problemas... Procura tener una mente abierta.

Sé que es dificil pensar mas con la cabeza que con el corazén
cuando se trata de decidirse por un nuevo hogar, pero también
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setratadeunainversion muyalta, porlo que debesser objetivoy
preguntarte si esa casarealmente satisface tus necesidades, ¢las
habitaciones estan disefiadas para satisfacer sus necesidades?,
chay suficiente luz natural, y qué tal la artificial?, ;tiene la
cochera que necesito, privacidad, superficie...? Preguntate vy, si
las respuestas positivas no son suficientes, si las palomitas a
tu lista son pocas o ninguna, seguramente esa no es tu casa.
Y si, en cambio, cumple con todos o con algunos puntos, pero
resultan ser los mas importantes para ti, tal vez ya encontraste
la mejor opcion.
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Paso #4

ASPECTO COMERCIAL
Y DE PLUSVALIA

Es indispensable que tu, como comprador, sepas identificar
las ventajas que posee un inmueble respecto a otros, es decir,
que identifiques los beneficios que obtendras al adquirir cierto
inmueble sobre otros del mismo precio. Y para saber esto es
importante analizar lo que llamamos “influencias de valor”, las
cuales son:

- Fisicas: Aqui encuadran aspectos de proximidad de la
propiedad a comercios, amenidades, accesos a transporte y a
vias rapidas, escuelas, etc.

- Econdémico: Conocer el estado de las rentas en la zona, la
existencia de muchas o pocas vacantes para rentar en esa zona.
Esto es importante en el sentido de que, entre mas demanday
menos oferta existan en la zona, mayor puede ser el valor de las
rentas.

- Servicios Publicos: Este aspecto no solo se refiere a los
servicios basicos como agua, luz, pavimentacion y drenaje, sino
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a la recoleccion de basura, la disponibilidad de internet y cable,
si hay gas por tuberia, etcétera.

- Social: En todas las ciudades existen zonas deseables, en
las que muchas personas quieren vivir porque otorga prestigio,
por ejemplo.

Por otro lado, existe el aspecto de la plusvalia sobre una
propiedad. ;A qué me refiero con este término? Te explico,
todos queremos comprar una propiedad cuyo incremento de
valor sea mayor con el paso del tiempo, queremos que la casa
que compremos suba siempre de valor y no lo contrario. La
finalidad es sentir que estamos haciendo una buena inversion
actual y a futuro, por supuesto. Y para lograr este objetivo, es
importante que conozcas estos dos principios de valor sobre
los bienes raices:

- Principio de regresion: Se refiere a cuando el valor de la
mejor propiedad respecto a la cuadra o el barrio en donde se
ubica, se vera afectado negativamente por el valor de las demas
propiedades alrededor. Esto significa que si en una cuadra, la
mayoria tienen unvalor aproximado de un millén de pesos, pero
tu compras una casa de dos millones, la tuya se vera afectada
por el poco valor de las demas, sin importar los beneficios que
ofrezca, si cuenta con mas metros cuadrados construidos o
mejores acabados.
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-  Principio de progresion: Es lo opuesto al principio de
regresion, se refiere a que una propiedad, aunque sea pequefa
y no esté muy cuidada, por el hecho de encontrarse en un barrio
con propiedades de alto valor, podra venderse a un monto
mas alto. En este caso, opuesto al anterior, si en una cuadra, la
mayoria de las casas valen dos millones de pesos y tu compras
una de un millén, aunque no esté en el mejor estado, debes
saber que tienes un margen hasta de un millon de pesos para
sumarle valor y venderla mas cara en un futuro.

Si bien, esto puede sonar muy logico ahora mismo, aqui escrito,
pero en la realidad, a partir de mi practica profesional me he
topado con personas que no consideran estos principios y
deciden hacer demasiadas mejoras a sus casas por el amor que
les tienen, con la idea de dejarlas lindas y aumentar su valor,
pero no consideran el aspecto financiero, ese que marca el
tope en su inversion y que indica que, si lo exceden, nunca lo
van a poder recuperar. Es entonces cuando se pueden llevar
afos tratando de venderlas. Les invierten mas de lo que pueden
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llegar a valer, debido a los principios mencionados.

¢A qué voy con esto? Para tomar una decision, necesitas saber
coOmo esta el mercado, conocer los comparativos de casas con
precios similares y saber qué otras opciones de propiedades
estan a la venta en el rango de precio que tu estas buscando.
Unavez que tengastu presupuesto definido, comienza a analizar
tus opciones.

Veamos un ejemplo: en Mexicali existen zonas en las que la
plusvalia estd aumentando sobre las propiedades, con respecto
a otras zonas de la ciudad. He visto que, en algunas zonas, las
propiedades han llegado a subir hasta el 20% de plusvalia en un
afno, y otras zonas en donde los inmuebles se venden hasta un
10% o un 15% por debajo del valor avaluo.

Toma en cuenta esto y tenlo siempre presente: conocer las
condiciones de mercado hara que la compra de tu casa sea una
buena inversidn, o una mala, a corto plazo.
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Paso #5
ASPECTO LEGAL

Te compartiré algo muy cierto, aunque desafortunado: en
México no existe algo parecido a un burdé inmobiliario o alguna
institucion que se dedique a regular los conocimientos minimos
gque deben tener los agentes inmobiliarios, y es por eso que, en
la practica, cualquiera puede llamarse a si mismo “agente de
bienes raices”.

Con el objetivo de ganarse una buena comision, no asesoran
correctamente a los clientes y, en ocasiones, llegan a poner en
riesgo el patrimonio que la gente obtuvo con mucho esfuerzo.
Para que esto no te pase a ti, te diré lo que tienes que saber
antes de entregar cualquier cantidad de dinero.

Como he comentado anteriormente, la compra de una casa es
una compra de alto precio, y la mayoria de las personas sélo
realizan este tipo de negocios de dos a tres veces en toda su
vida. Por ello es importante que verifiques la informacion legal
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delinmueble de tu interés en el Registro Publico de la Propiedad
y del Comercio, gastando un aproximado de 500.00 pesos en un
certificado de inscripcién y de gravamenes. Ese documento te
dice quién o quiénes son los dueios actuales del inmueble
que quieres comprar.

Enlos 15 afios que ejerci como abogado en el ramo inmobiliario,
me tocd conocery saber de muchas personas que perdieron su
propiedad por no estar bien asesoradas al momento de la
compra. Muchas de ellas se hubieran evitado dolores de cabeza
si hubieran sabido a quién le estaban entregando su dinero
con la intencion de comprar, cuando en realidad esta persona
terminaba por no ser el propietario, asi fueran hermanos,
cufiados o cualquier familiar del mismo. En otras ocasiones,
algunos clientes llegaron a comprar una casa con embargos,
todo pornosaber. Elhaberverificadoygastado quinientos pesos
por un certificado de inscripcion y de gravamenes en el Registro
Publico de la Propiedad les hubiera evitado estos tormentos.

Pero ¢;como verificar esta informacién, qué solicitar en el
Registro Publico? Bien, te diré: lo que necesitas para solicitar un
certificado de inscripcion y de gravamenes hipotecarios es el
lote, lamanzanay la colonia o el fraccionamiento de la propiedad
que deseas comprar, datos que puedes encontrar en el recibo
del servicio de agua o en el recibo del predial. Y también debes
confirmar que el domicilio de la propiedad coincida con los
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datos mencionados, no vaya a ser que verifiques la informacién
de otra casa.

Hay algo muy cierto, y lo he repetido en muchas ocasiones, y es
queenlosbienesraices,loquecompras, masalladeuninmueble
0 una construccién, son los derechos que se materializan en ese
inmueble. Por ello, debes comprobar qué derecho es el que te
estan vendiendo, pues recuerda que el derecho de propiedad
es el mas caro porque es el que te da los mayores atributos
sobre un inmueble.

Claray evidentemente, el derecho de propiedad sélotelo puede
vender el propietario, por eso es necesario averiguar de quién
se trata y no dejarse envolver por personas que se nombran
como tal o que dicen representarlo.

;Por qué digo esto? Porque en el mundo real te vas a topar con
muchas personas vendiendo propiedades que no son suyas o
gque no cuentan con el derecho de propiedad regularizado y
pueden ser duefios de hecho, pero no de derecho.

Ahora te preguntaras como puedes averiguarlo. Es muy simple:
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con el certificado del Registro
Publico de la Propiedad que
mencioné antes, cuyo costo es
muy econdmico comparado
con lo que te ayudara. En ese
documento se indica quién es
el duefio actual del inmueble.
Una vez sabiendo quién es el
propietario legal, busca hacer
el trato sélo con él o ella,
porque esta es la persona que,
al final, tiene que transmitir su

derecho de propiedad. Nadie mas, ni su cdnyuge, ni su agente
vendedor, ni sus hijos, ni porque se encuentre fuera de la ciudad
y dej6é a alguien encargado... No, el dinero debes entregarlo
unicamente al propietario.

La Unica opcidon que puede ser viable es que el propietario haya
entregado un poder con facultades de dominio ante notario,
hacia esa otra persona. Y aun asi, seria necesario analizar dicho
poder.

Como lo he comentado en diversas ocasiones, una operacion
inmobiliaria conlleva un proceso de compraventa, no es algo que
se realiza el mismo dia en que decidiste comprar, es necesario
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entrar en un proceso hasta llegar a la notaria publica a firmar
las escrituras. Asi mismo, es importante poner por escrito los
acuerdos, los términos y las condiciones de la negociacion en
un contrato, realizando un apartado monetario para demostrar
y, a la vez, exigir un compromiso serio por las dos partes, que en
el caso del vendedor se refiere a que no seguira promoviendo
el inmueble en el tiempo pactado hasta llegar a la notaria para
cerrar la venta definitiva.

La finalidad de este detalle es que tengas la tranquilidad vy
confianzade que nadietevaaganar eseinmueble o que el precio
de venta cambiara de forma arbitraria. Y, por cierto, dentro de
dichos acuerdos descritos en el contrato, deben establecerse,
entre otras cosas, los accesorios que contiene el inmueble, qué
procedera si el vendedor no cumple con la venta, etc.

Otro punto importante es que, antes de firmar la escritura y
pagar el precio total, te sugiero que le solicites al notario que
mande una inscripcion preventiva al Registro Publico de la
Propiedad. Este tramite es una especie de candado con la cual
el propietario sélo puede venderte a ti dentro de los préximos
30 dias. Asi, el vendedor ya no podra venderle a otra persona la
misma propiedad ante la notaria. Y, como ves, se trata de una
proteccion para el comprador, es decir, para ti, y te aseguro que
te puede evitar muchos dolores de cabeza.

@ CarlosRodiles www.carlosrodiles.com 36



Paso #6

DOCUMENTOS QUE NECESITAS PARA
FIRMAR EN NOTARIA

Estos son los documentos que

tu, como comprador, requieres
para formalizar el contrato:

Constancia de situacion
fiscal (la expide el SAT)

Identificacion oficial
CURP

Cuenta de banco (donde
procede el dinero con el que
se compra)

Acta de nacimiento C]

Por ultimo, ten la seguridad de
que, siguiendo estos consejos,
la adquisicion de tu nuevo
hogar seguira un proceso
seguro, confiable y tranquilo.

. |
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:Quién es Carlos Rodiles?
Una breve semblanza sobre mi

Mi nombre es Carlos Rodiles, asesor y consultor de Bienes
Raices. Me gradué de derecho en 2002 por la UABC. Durante 15
afnos ejercienmas de 3000 litigios pararecuperarlos préstamos
no pagados o las propiedades de los deudores y recuperé mas
de dos mil millones de pesos en bienes y préstamos. Trabajé
siempre como abogado de inversionistas y empresas tales
como Urbi e Infonavit, a quienes les recuperé mas de dos mil
propiedades.

En todo ese tiempo fui testigo de cdmo muchas personas y
familias perdieron su dinero y su patrimonio por estar mal
asesoradas cuando compraron su propiedad. Fue en 2016 que
me di cuenta de que toda mi experiencia aportaba poco valor
a las personas desde la posicidon en la que me encontraba.
Tiempo después me toco ver cdmo en tan solo tres meses el
cancer se llevd a mi socio junto con todos sus conocimientos y
experiencias en los negocios inmobiliarios, sin haber alcanzado
a aportar valor a los que mas lo necesitaban.

Es por ello que decidi utilizar mi conocimiento y experiencia
desde una posicion en la cual pudiera aportar mas valor a la
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sociedad. Y aqui estoy.

Ahora puedo nombrarme autor
del Libro de los Bienes Raices en
México (México, 2020) y creador
de un canal de bienes raices
con mas de 30,000 suscriptores
en  Youtube  (https://www.
youtube.com/channel/
UCJsObMuE9jgNGwkjy9shpug).
Mi  misién es transformar
positivamente a la sociedad,
promoviendo buenos valores
como la honestidad, el servicio,
el crecimiento constante, la
prosperidadylaresponsabilidad,
entre muchos otros, a través del
ejercicio de los bienes raices.
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