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cPor qué Mérida Yucatan?

Por su crecimiento

La primera razdén es muy simple: YUCATAN ESTA CRECIENDO! Si bien otros lugares
“tuvieron su momento de crecimiento como Ciudad de México, Estado de México
o Querétaro” el momento del crecimiento de Mérida y algunas zonas de Yucatdn
es ahora y esto continuard por algunos anos, spero qué queremos decir con esto?
Estd habiendo inversidon publica e inversién privada y seguird asi, lo que provocard
crecimiento de poblacion, urbanizacidon y por consiguiente, conforme esto vaya
sucediendo el valor de los inmuebles incrementard.

iPero no hablemos al aire, hagdmoslo con datos!

1.- Centro de Distribucidon Amazon - Inversién de $1,140 MDP.
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2. Astillero en Puerto Progreso - Inversién de $3,000 MDP.

3. Renovacién del Aeropuerto - Inversiéon de $1,300 MDP - 1,000 Empleos directos

5,000 Empleos indirectos.
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En Resumen...

Yucatan se encuentra en franco desarrollo y se estima que continuard asi de 15 a
20 anos mas, actualmente la adquisicion de terrenos, casas y departamentos es
bastante asequible y sencilla.

Por su seguridad

De acuerdo al ultimo estudio generado del INDICE DE PAZ EN MEXICO, Yucatdn
ocupa el ler lugar, y se mantiene como el Estado mas Pacifico de la Republica
Mexicana, esto lo convierte en un lugar atractivo para la recepcion de personas
que buscan seguridad y tranquilidad.
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Por su riqueza cultural

Yucatdn tiene un legado histérico como pocos territorios en el mundo. En sus
inmediaciones se yerguen majestuosos centros ceremoniales, ciudades capitales
y bellos edificios de piedra labrada y arquitectura perfecta.
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P

Chichén Itza

También podemos encontrar casas de la época colonial, muchas haciendas y
casas inspiradas en castillos franceses. Las Casas Gemelas, el Minaret, Palacio de
Cantén o la Hacienda de Sotuta de Pedn, son excelentes ejemplos de la historia

de Yucatdn a lo largo del tiempo.
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Y para qué comprar un Terreno en Yucatan?
Aqui las razones mdas comunes

Multiplicar tu dinero

Nos hemos dado a la tarea de medir el crecimiento de algunos terrenos en
preventa en zonas en desarrollo y hemos encontrado que el crecimiento total del
valor de los terrenos residenciales en Yucatdn dentro de desarrollos en zonas en
crecimiento ha sido arriba del 26% anual.

Construir una casa de playa

Si vives actualmente en la Ciudad de México, Estado de México, Querétaro,
Monterrey o Guadalajara en muchas ocasiones es impensable comprar un terreno
en un lugar de playa como Acapulco, Puerto Vallarta u otra locacién, esto es
debido a la falta de seguridad, fraudes o precio; en el caso de Mérida Yucatdn
tanto los precios como la seguridad son factores positivos que te ayudardn a
construir tu casa de playa en el futuro.

Generdr ingresos recurrentes

Siempre es una buena idea invertir tu dinero en un activo que te genere ingresos
recurrentes para que poco a poco vayas bajando tu ritmo de trabajo y logres
mantener tu estilo de vida; si compras uno o mds terrenos en Yucatdn podrds
construir en el futuro una o varias casas para generar este importante ingreso
recurrente.

Mejorar tu calidad de vida

Talvez en este momento te encuentres dentro de una gran ciudad donde el trafico,
contaminacidén, temperaturaq, estrés o seguridad no son las ideales; comprar un
terreno hoy te permitird acceder en el futuro a tener una casa en el estado mas
segurodelaRepublicaMexicanaademdsdeexcelente calidaddeaire, tranquilidad
y si te gusta el mar, tendrds un gran abanico de playas por toda la costa Yucateca

y por si fuera poco estards a 3 horas de Cancun, Playa del Carmen o Tulum.
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Terrenos en Preventa o Entrega Inmediataq, cqué
es mejor?

Este es una duda muy comun y con gusto explicaremos el dngulo correcto que
debes tener en mente para que tomes una buena decision.

cQué es un Terreno en Preventa en Mérida Yucatdan?

Es un terreno que fisicamente existe pero que tipicamente en este momento no
tiene acceso y aun no se han iniciado los trabajos de construccion del desarrollo,
en pocas palabras si puedes visitarlo o al menos acercarte pero no verds ni de
cerca esos renders maravillosos de lo que serd el desarrollo en el futuro.Y entonces
si actualmente estd feo y no me puedo acercar ¢Por qué habria de comprar un
terreno en preventa?

PROS de comprar un terreno en Preventa en Mérida
Yucatdn

Mdas econdmico

Un terreno en preventa puede costarte entre 2y 3 veces menos que uno de entrega
inmediataq, el porqué estd en el modelo que manejan las desarrolladoras que
venden este tipo de terrenos.

Crecimiento de valor muy alto

En la mayoria de los casos los terrenos de este tipo se encuentran en zonas de alto
desarrollo,oalmenosasideberiadeser,porestarazénlaapuestadeldesarrollador
y tuya como comprador es que la zona crezca con el tiempo y naturalmente con
esto el valor de tu terreno.

No hay otros gastos

Cuando compras un Terreno en Preventa en Mérida usualmente no requieres
realizar otros gastos como cuando tramitas un crédito con una Institucidon
Financiera, aqui no pagards apertura de crédito, avaluos, gastos administrativos,
seguros de vidaq, entre otros.
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Financiamiento directo y simple

Esto es una fortaleza increible de los terrenos en preventa, no requerirds realizar
trdmites complejos con créditos bancarios u otras instituciones, el tramite es
bastante sencillo y rdpido.

Proceso de compra facil

Hasta hace algun tiempo adquirir inmuebles era bastante complicado para
muchas personas, al menos para aquellas que no tenian ingresos muy altos o
no podian comprobar dichos ingresos, ahora ya se ha vuelto mucho mas sencillo

debido a la facilidad de los trdmites y las bajas mensualidades para obtenerlos.

CONTRAS de comprar un terreno en preventa en Mérida
Yucatdn
Hay riesgo

No se trata de enganar a nadie, los terrenos en preventa si representan un riesgo,
actualmente hay desarrolladores y pseudo agentes inmobiliarios que enganany
estafan a los compradores con contratos abusivos, entregas tardias, desarrollos
qgue nunca se entregan, terrenos ejidales y mucho mds; por lo cual debes tener
mucho cuidado al elegir ddnde y con quién comprar.

No puedes construir inmediatamente

Esto confunde demasiado al inicio ya que pensariamos que ¢un terreno es pard
usarlo o no? Comprarun terreno en preventa no te permitird construiren un tiempo
corto pero con pacienciq, planeaciény una buena eleccion, seguro lo podras hacer

en el futuro.

Nota: Es importante que sepas que hay terrenos a la venta en Mérida Yucatdn
gue no cuentan con servicios ni acceso, hay otros que encontrards con uno o dos
servicios, nosotros no los recomendamos debido a que su crecimiento de valor
estd basado en la especulacidon de la tierra sin una justificacion real de desarrollo
de la zona y representa un riesgo alto para los compradores ademds que es aqui
donde existe la mayor cantidad de fraudes.
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No lo puedes vender inmediatamente

Al no disponer de tu terreno deberds esperar primero el momento de la entrega
y después, tal vez a que su precio aumente lo suficiente para que te sea buen
negocio venderlo, debes hacerte a la idea que es una inversion a mediano plazo,
tipicamente de 3 anos en adelante.

Dependes de que el desarrollador cumpla lo que prometio

AUn cuando hay contratos que legalmente amparan tu compra e indican qué es
lo que deberd tener tu terreno en determinada fechaq, en el plano real no todos
cumplen, por esta razén esta compra debe ser cuidadosa e inteligente.

¢Qué son los Terrenos en Mérida Yucatan de entrega
inmediata?

Son terrenos que ya se encuentran listos para utilizarse, estdn libres de gravamen,
la propiedad se encuentra completamente a nombre del vendedor y ya cuentan
con todos los servicios para ser utilizados.

PROS de comprar un terreno en Yucatdn de entrega
inmediata

El riesgo es menor (deberia)

Basicamente este tipo de compra es la que posiblemente tienes en mente:
1. Platicas con el dueno para conocer la informacidon del terreno.

2. Validas la documentacioén legal.

3. Visitas el inmueble para confirmar que te gusta.

4. Pagas un apartado y firmas un contrato de compraventa con penalizaciones
claras por si tanto tu como el vendedor no avanzan en la compra.

5. Pagas tu escrituracion y firmas en la Notaria la Escrituracion de Traslacion de
Dominio.

6.iListo el inmueble es tuyo!

Este es el escenario ideal y que deberia de ser siempre, sin embargo aqui al igual
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que en la compra de Terrenos en Preventa existen multiples puntos delicados
donde debes tener cuidado como:

e Terrenos Ejidales.

* Terrenos donde no podrds construir.

* Terrenos agrarios.

e Terrenos sin servicios.

* Fraudes en la venta con personas que no cuentan con la autoridad para vender.
* Pérdida de apartados.

e Contratos de compraventa abusivos.

Entre muchas otras cosas que nos hemos enterado, en pocas palabras no porque
sea una entrega inmediata lo hace 100% seguro.

Puedes disponer de tu Terreno Inmediatamente

Como su nombre lo indicq, puedes utilizarlos yq, si deseas construir una casa para
mudarte pronto o poner un negocio a trabajar, este tipo de terreno son una gran
idea.

Puedes adquirirlo con un crédito bancario

Para este tipo de terrenos (siempre y cuando el terreno cumpla con los criterios
necesarios) usualmente las instituciones financieras como bancos, INFONAVIT o
FOVISSSTE dan créditos hipotecarios.

CONTRAS de comprar un terreno en Mérida Yucatdan de
entrega inmediata

El precio es mas alto

Alencontrarse los terrenos en zonas ya desarrolladas y desarrollos ya terminados,
los precios son bastante mas elevados, por ejemplo aqui en Mérida un terreno en
el desarrollo Country Club cuesta de $6.6 MDP en adelante, mientras un terreno
en Preventa en la Zona Country en Privada Residencial con multiples amenidades
y a Financiamiento tiene un Precio Actual de $1.4 MDP.
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El crecimiento del valor es moderado

Al estar en zonas que ya se han desarrollado el potencial de crecimiento de
valor es moderado, no significa que no crecerdn sino que un terreno en una zondad
desarrollada podria crecer a un ritmo normal de la zona tal vez de un 5% a un 7%
anual.

Pagos de mantenimiento inmediatos

Si vas a comprar un terreno de entrega inmediata, es porque lo vas a usar lo
mds pronto posible, ya que de otra forma los gastos de mantenimiento podrdn
convertirse en un despilfarro por no utilizar lo que ya pagaste.

El Ananciamiento lo da el banco

No hay nada de malo en esto, pero cuando adquieres un crédito con el banco
pagards intereses y gastos secundarios como apertura de crédito, seguro y otros

gastos operativos.

cQuienes pueden comprar terrenos y quienes
no?

Mexicanos

Practicamente cualquier mexicano que se dedique a alguna actividad licita y
que cuente con identificacién, comprobante de domicilio y cuenta bancaria para
realizar sus pagos podrd adquirir un terreno en Mérida, Yucatdn desde México o
desde cualquier lugar en el extranjero, no es necesario que vivas en la Republica
Mexicana.

Extranjeros

La mayoria de los extranjeros pueden comprar terrenos en Mérida, Yucatdn a
través de un Fideicomiso, es un proceso legal que tendrd un costo extra para el
comprador mismo que pagard antes de la escrituracion.
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cComo funcionan los financiamientos que
otorgan las desarrolladoras?

A diferencia de un crédito hipotecario, el financiamiento otorgado por una
desarrolladora de Terrenos en Preventa, es mucho mds dgil, directo y no requerirds
comprobar tus ingresos ni realizardn consultas a tu Burd de Crédito.

Ahora explicaremos el sistema de precios y descuentos para la mayoria de los
Terrenos en Preventa en Mérida; primero debes conocer que es el Precio de Listaq,
es el precio maximo de un terreno, representa el precio del terreno al plazo de
Ananciamiento mas largo.

A continuacién te comparto una tabla comparativa del precio del metro cuadrado
de un mismo terreno a diferentes plazos:

$4,090m2 $3,905m2 $3,721m2 $3,506m2 $3,320m2 $3,290 m:

Financiamiento Financiamiento Financiamiento Financiamiento Financiamiento Pago de
5 Anos 4 Anos 3 Anos 2 Anos 1Ano Contado

Descuento

Descuento o
Descuento 18.8% 19'54/"

Descuento 14.29% 4 -
Descuento 9.02% -
Descuento 4.51% et
b 4

0%
= )

Los porcentajes de descuento sirven Gnicamente como referencia para explicar este concepto, pueden cambiar en cualquier momento.

Enelejemplo anteriorel Precio de Lista del metro cuadrado (m2) es de $4,090 MXN,
y el precio de contado baja en un 19.54%, es decir, si compras el terreno a plazos
mds cortos el precio total del mismo terreno va a bajar, llegando a su descuento
maximo cuando compras de contado.

Si tu presupuesto no te permite adquirir tu terreno de contado, te recomendamos
elegir el plazo mds corto posible sin poner en riesgo tus pagos mensuales bajo
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alguna eventualidad, ya que de incurrir en multiples atrasos el desarrollador
podria rescindir el contrato y aplicarte las penalizaciones correspondientes.

Nota: Comunmente puedes encontrar agentes inmobiliarios ofreciendo "Terrenos
a Meses Sin Intereses" esto es una verdad a medias, debido a que realmente si
tienen un interés, pero su forma de manejarlo es ofreciéndote un "descuento"
por pagar de contado o a menor plazo, entonces pon mucha atenciéon y elige
cuidadosamente el mejor plazo ya que de no hacerlo podrias pagar por el mismo
terreno un precio mas alto.

Otra Nota: También hay desarrolladoras que otorgan financiamientos que
permiten que el valor del terreno pueda subir si el inanciamiento no es liquidado
en un periodo determinado, jeste tipo de terrenos no los compres! Ya que pagards
el terreno a un precio muy alto.

Ya hablando de esto, tratareé cinco dudas comunes:

:Se puede pagarelterreno de preventa en Mérida Yucatdn con
un crédito INFONAVIT, FOVISSSTE o Bancario?

La respuesta es no, debido a que estas instituciones solicitan que el desarrollo
lleve determinado avancey cuente con todos los servicios al momento de solicitar
el crédito, y en los terrenos en preventa usualmente esto no pasa.

:Se pueden realizar pagos adelantados?

Si se pueden realizar sin ninguna penalizacién, si ya has leido un poco sobre
el modelo de negocio de las desarrolladoras sabrds que lo que buscan es
capitalizarse lo mds pronto posible para desarrollary entregar en tiempoy forma
sus desarrollos (al menos las que son formales asi operan).

¢Se pueden hacer abonos a capital?

Si, puedes realizar abonos directo al adeudo de tu terreno sin problema, pero
a diferencia de un crédito hipotecario tradicional no hay descuentos por pagar
adelantado, una vez que se acepta el plazo y precio, esta misma cantidad es la
que se deberd cubrir.
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cQué pasaria si dejas de pagar?

Dependiendo del desarrollo no tendrds problema si te retrasas uno o dos meses,
sin embargo te recomendamos ser muy cauteloso con esto ya que en general
los contratos indican que en caso de incumplimiento de pagos el contrato serd
rescindido con una penalizacién para ti; en ECOLE colaboramos Unicamente con
Desarrolladoras que son flexibles a pequenos imprevistos y que no buscardn
rescindir tu contrato a la primera de cambios.

cEl precio que se firma en contrato es fijo o puede subir?
No siempre es asi, en Méridq, Yucatdn existen dos tipos de Desarrolladores:

1. Los que definen el precio total del terreno en el contrato de Promesa de
Compraventa y no puede subir por ningun motivo.

2. Los desarrolladores ventajosos que incluyen cldusulas en su contrato donde el
precio final puede subir de acuerdo a indicadores macroecondmicos como el

INDICE NACIONAL DE PRECIOS DEL CONSUMIDOR, inflacién o cualquier razén
que se les ocurra.

En ECOLE trabajamos Unicamente con Desarrolladores que no pueden subir el
precio total del terreno ya que en nuestra opinidn en vez de convertirse en un
ahorro que te generard tranquilidad se puede convertir en un problema futuro
debido a su variabilidad.

En resumen...

Los inanciamientos con las DESARROLLADORAS SERIAS son confiables y faciles
de pagar y te recomendamos comprar en un plazo que te sea cdémodo, elige
cuidadosamente la Desarrolladora asi como la Inmobiliaria con la que compres,
puedes acercarte a un Agente ECOLE que con gusto te asesorard en estos puntos.

Compra terrenos en Mérida como Inversion

Ahoraveamosa los terrenos en preventa en Méridacomo un producto deinversion:
Como lomencionéaliniciode estaguiatenemosunaenormevariedad deopciones
para este mismo fin, para ayudarte en esta eleccidon de producto te comparto los
datos bdsicos de los mds comunes:
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CETES

Invertiren CETESesunadelasmejoresformasdeinvertirhoyen México,bdsicamente
este tipo de inversion te permitird proteger tu dinero de la inflacién, como tal no
te dard grandes rendimientos, pero como sistema de proteccidon es muy bueno, el

rendimiento anual actual es del 7.37%.

Bitcoins y criptomonedas

Modelo de inversidn que estd en crecimiento, ofrece altos rendimientos, sin
embargo debido a su baja regulacién, falta de informacidn realy alta volatilidad
es un producto de muy alto riesgo.

Ahorro en banco

Es una forma segura de tener el dinero en un pais como México, sin embargo los
intereses que se pagan usualmente son bajosy cercanos a lainflaciéon. Lainflacion
anual promedio en México en los ultimos 10 anos ha sido de 3.7%, mientras que el
interés anual promedio de banco es del 2.7%, es decir que la inflacidn crece mds
que el interés que te da el banco por tu dinero, realmente es una pésima idea
como inversion.

Oro puro de 24 kilates

Eloro esuninstrumento de inversion bastante comun, conoce aqui los datos sobre
su aumento de valor por KG de Oro de 24 Kilates (oro puro) en los ultimos 10 anos:

e $631446.4 MXN en Agosto de 2015.

¢ $2,022,649.00 MXN en Agosto de 2025.
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Periodo 3] Divisa & Metal Peso

En tiempo real | Hoy | Semana | Mes | Trimestre | 6 Meses | Ano ‘ eee 10A ~ l [ Euro | Libra esterlina m [ Oro - l l Kilogramos
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Actualizado en 25 de ago. de 2025 23:16 CEST

De acuerdo a este andlisis, el Oro puro de 24 Kilates:
 Tuvo un incremento total en 10 anos: 220.32 %

* Incremento anual promedio (CAGR Tasa de Crecimiento Anual Compuesta): de
12.35 % anuales.

Esto significa que, en una décadaq, el precio del oro por kilogramo en México
practicamente se triplicd, y lo hizo con un crecimiento sostenido de alrededor de
12 % anual compuesto.

Dolares estadounidenses

Lo que debemos entender es que en si, el délar no sube de precio, sino que el peso
mexicano pierde valor, es decir si tuU compras doélares debes esperar a que haya
inestabilidad econdmica en México para que puedas multiplicar tu dinero, tal vez
no sea una gran idea si deseas aumentar de forma segura tu dinero.

Ahorro en UDIS

Las UDIS son un producto de inversion que también se encuentra en constante
crecimiento, si bien no tiene un potencial muy alto si te generard ganancia en un
mediano plazo.

O O O © @ecoleagenciainmobiliaria




blueBook Gratuito Guia para Comprar Terrenos en Mérida Yucatdn 2026

Preventas inmobiliarias

Enlaszonasdealtodesarrolloyconelcuidadonecesariolaspreventasinmobiliarias
generan una ganancia muy alta. Este producto tiene un riesgo bajo (siempre y
cuando eldesarrollo cumpla con todas las caracteristicas legales necesarias para
protegerte en la compray te entreguen tal cual se acordd inicialmente).

cEncudntotiemposemultiplicardtudinerocomprandoterrenos
en preventa en Méridq, Yucatan?

La respuesta corta es: Almomento de la entrega de tu Terreno, una vez que hayas
terminado de pagarlo y escriturado.

Peroelobjetivode estaguiaes que aprendasrealmente como funciona lalnversiéon
en Terrenos en Mérida, entonces lo explicaremos paso a paso.

cComo funciona la inversion de los Terrenos en Mérida?

La idea es comprar lo mds barato posible el dia de hoy en un desarrollo que
aumente lo mds posible su valor con el paso del tiempo, hasta llegar al momento
de la entrega del terreno, aqui te compartiré un ejemplo de un Terreno en uno de
nuestros desarrollos:

&
. Agosto 2025

Aumento Plusvalia total:

de Valor IEEEYA LT LIV

Noviembre 2021

Precio Actualizado del Terreno:

$618,155.30 MXN

Precio Inicial del Terreno:
$260,897 MXN

Enelejemplo anterior podemos vercomo un terreno de 200.69 m2 en el Residencial
MAHAL ya ha aumentado su valor de $260,897 MXN a $618,155.30 MXN, es decir
se duplico y mds, en menos de 4 anos, generando una plusvalia total para el
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inversionista de $357,258.30 MXN.

Para avanzar es importante que conozcas que este desarrollo tiene dos fechas de
entrega:

1. La primer entrega de la etapa 1y 2 serd en diciembre de 2027.
2.La Etapa 3y 4 serd en diciembre de 2029.

¢Pero qué ha provocado este aumento de valor? El mismo desarrollador ha
incrementado los precios, y por favor pon mucha atencidn, que aqui se encuentra
la clave para multiplicar tu dinero con la Inversidn en Terrenos en Mérida:

1. El Desarrollador Inmobiliario inicia la comercializacidon con un precio de metro
cuadrado bastante bajo, ya que la entrega estd lejana y requiere capital para
desarrollar, pero cada cierto porcentaje de terrenos vendidos aumentard el
precio del metro cuadrado y con estos aumentos tu terreno ganard plusvalia (a
esta plusvalia se le llama plusvalia controlada).

2. Ademds, si tu terreno se encuentra en una zona real de desarrollo y de Alta
Especulacion, es decir que haya otros desarrolladores y crecimiento urbano,
el Desarrollador podrd subir mds los precios de m2, mismos aumentos que se
verdn reflejados para ti en Plusvalia.

Ahorarecordemos que estedesarrollo ejemploaunnoseentregqg, peroalmomento
que se entregue por completo en Diciembre de 2029 sucederd algo que se llama
revalorizacidon, es el momento donde un terreno realmente deberia de obtener su
verdadero valor en el mercado, ya se podrd acceder al terreno, se podrdn ver las
amenidades, tendrd su barda perimetral y demds, serd un bien tangible de uso
inmediato y es aqui cuando tu terreno tomard un valor real en un mercado de
usuarios finales, o sea las familias o personas que lo usardn para construiry Vvivir.

En resumen, para multiplicar tu dinero deberds esperar el momento de entrega
del desarrollo.
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Otros factores importantes a considerar al invertir

* No todas las Zonas son Iguales para invertir, existen Zonas con mayor
urbanizacion que otras, algunas son de mayor especulacién y otras cuentan
con mayor desarrollo urbano.

e Escriticogqueunavez que elegiste una zona para invertircompres elm2 al precio
mds bajo posible, algunas inmobiliarias como nosotros nos especializamos en
esto y contamos con Financiamientos y Promos especiales que te permitirdn
comprar a un excelente precio.

e El dltimo punto es que compres con un Desarrollador Formal ya que de nada
sirve que compres a un super precio, en una excelente zong, si cuando llegue la
fecha de entrega eldesarrollo sea de mala calidad o peoraun, no haya entregq;
en estos casos la revalorizacién podria no llegar nunca o serd muy baja.

cQué define el valor del metro cuadrado de un

Terreno en Mérida, Yucatan?

Me encantaria explicarte la férmula matemdtica para calcular el valor del metro
cuadrado de un Terreno en Mérida:

Valor total de
|:r-|- i m2 Totales m2 Totales de
Residancial del Estado de tu Terreno
de Yucatén
Lesle

¢Estd padre no? Investigamos el valor total de la tierra residencial en Yucatdn, lo

Valor del m2 de

Terreno en
Mérida Yucatan

dividimos entre los metros cuadrados totales de tierra residencial de Yucatdn, y
ese resultado lo multiplicamos por el nimero de metros cuadrados que quieras, no
importa, puedes multiplicarlo por 160, 200, 1,000 o ¢por qué no? Varias hectdreas.

Pero, jEsto no existe! La realidad es que el valor del metro cuadrado de un Terreno
en Mérida no estd definido por una férmula matemdtica, es resultado de la
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especulaciéninmobiliaria, jAsies! Ni bueno, ni malo, lo que define verdaderamente
elvalordeunTerrenono esla matemdaticadirectasino la Especulacion Inmobiliariq,
Y qué es la especulacidon inmobiliaria? Basicamente es la determinacién delvalor
de la tierra hasta donde el mercado aguante en este momento de tiempo y subirlo
todo lo que se pueda antes de que se ralentice demasiado la venta.

iAtencién!

Esta guia no estd enfocada en realizar un juicio de valor sobre las implicaciones
morales o econdmicas de la Especulacion Inmobiliaria, buscamos explicarte a
detalle y sin tapujos este importante tema sobre el valor del Metro Cuadrado de
los Terrenos en Mérida.

ilmportante también! Esto no pasa Unicamente en Yucatdn, prdcticamente pasa
en todos los mercados inmobiliarios mundiales que cuentan con un Sistema
Econdmico Capitalista, asi es, pasa en todo México y en muchos lugares mds. Y
si lo piensas bien, es bdsico este concepto, "La ley de oferta y demanda" Si hay
muchas personas que lo quieran comprar el dueno subird el valor del terreno lo
mds posible para obtener la mayor ganancia posible, por otro lado, si hay pocas
personas que lo quieran comprar el valor no podrd subir mucho porque dejaria
de venderse.

Peropongamosunpocoelfreno,jNotodoesespeculativo!Buenosiesespeculacion,
pero para que alguien desee comprar algo y pagar dinero por este terreno, su
valor debe estar justiicado de alguna forma; en el caso de los Terrenos en Mérida
pasa asi, te enumeraré lo que hemos encontrado en ECOLE que define valores
mds altos de Terrenos en Mérida Yucatdn:

e Servicios. Definitivamente ¢no podrian valer lo mismo terrenos sin ningun
servicio a otros que son 100% Urbanizados listos para usarse, verdad? Cuidado
aqui, que en Yucatdn si hay venta de terrenos sin servicios 0 con pocos servicios
aparentemente econdmicos, pero que podrian convertirse en un problema
futuro.
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e Zonas con mejores equipamientos urbanos, como vigilancia, recoleccion de
basura, alumbrado publico, semdforos, pavimentacidn, calidad de banquetas,
entre otros.

e Zonas mds seguras, siempre las zonas mds seguras tienen mds valor.
e Clase social que habita en la zonq, el tipo de vecinos claro que importa.

e Cercania con servicios secundarios como escuelas, hospitales, centros
comerciales, etc.

* Transporte pUblico, esto aplica para zonas de clase media y clase baja, donde
el transporte publico es importante, para zonas de clase alta pasa lo contrario,
es mejor dificultar la llegada de personas que no pertenecen a esta clase con el
objetivo de mantener la zona lo mds aislada posible.

Estos son algunos factores que hacen que unas Zonas sean mds Deseadas que
otras, y a mayor deseo (Demanda) el valor de la tierra serd mds alto; si haces una
pequena reflexion encontrards este tipo de Zonas en cualquier lugar en el que te
encuentres.

cQué son los servicios de un Terreno en Mérida?

Los servicios son el conjunto de atributos necesarios que tiene un inmueble para
ser utilizado. Aqui el ejemplo de servicios de un terreno 100% urbanizado:

I'E
& | @

Energia Alumbrado Agua potable Drenaje
eléctrica publico pluvial
subterranea

®© © ©

Banquetas Calles Barda Acometida de
pavimentadas perimetral luz en cada
lote
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cQuién pone los servicios?
Hay 3 entidades que pueden poner los servicios para un terreno:

El gobierno

Esto sucede en zonas urbanas como las ciudades donde el gobierno al encontrar
unvolumen alto de personasinvierte en infraestructura para otorgar esos servicios
a los habitantes. En el caso de Mérida esto pasa dentro de la Ciudad.

Ten mucho cuidado cuando escuches que un vendedor de terrenos te intente
vender un terreno de inversidon o semiurbanizado bajo la promesa que llegard la
urbanizacion en algun tiempo, porque la realidad es que nadie puede saber con
exactitud cuando llegard estoy podrias quedarte muchos anos siendo propietario
de un terreno que no podrds usar.

Es importante que sepas que el gobierno requiere de dinero para urbanizar una
zong, ¢pero de dénde viene ese dinero? Facil, de los cobros de impuesto predial,
y entonces ¢cOmo va a urbanizar una zona si no hay gente viviendo? jNo la va a
urbanizar! Es porestarazén porlaque nadie puede prometerte que laurbanizaciéon
llegardenuntiempodeterminado,a menos...que la ponga el Desarrollador,vamos
al siguiente punto.

El Desarrollador
Hay dos tipos de urbanizacién que puede realizar un Desarrollador:

e Urbanizacidon Interior: Aqui el Desarrollador colocard todos los servicios
necesarios para que el terreno pueda ser utilizado, como calles pavimentadas,
banquetas,alumbradopublico,luzyaguaapiedelote,espaciosdeesparcimiento
y seguridad.

e Urbanizacién Exterior: De nada sirve tener un desarrollo espectacular en medio
de la nadag, entonces aqui el Desarrollador se encargard de abrir y pavimentar
caminos, llevar la energia eléctrica a la zonaq, construir la red hidrdulica para
proveer de agua esa zona, generar los espacios para servicios secundarios, se
encargard también de obtener todos los permisos de urbanizacidén necesarios
y en si, dejar lista la zona para que los habitantes del desarrollo puedan vivir
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cOmodamente.

Nota Importante: No todos los desarrolladores requieren realizar la urbanizacion
exterior,yaquealgunosoptanporrealizarsusdesarrollosenzonasyaurbanizadas,
pero si tu estds buscando adquirir un terreno en una zona que no esté urbanizadag,
asegurate que el Desarrollador se encargard de la urbanizacién exterior.

El comprador

Estosucederdsieligesadquirirun terrenosemiurbanizado ounterrenosinservicios,
aqui td tendrds que encargarte de todo:

* Tramitar permisos ante las instituciones que intervienen, como el Ayuntamiento,
CFE, Aguq, Proteccién Civil, entre otros.

* Pagar por las instalaciones necesarias para tener agua y luz.

e Pagar por la realizacidon de accesos a tu terreno, ademds requerirds pagar un
mantenimiento para que este acceso se mantenga habilitado, ya que la fauna
de Yucatdn crece facilmente.

* Pagar por la pavimentacion de calles y elaboracidn de banquetas, asi como el
mantenimiento de las mismas.

Nota: La suma de estos costos es muy elevada y demandard de mucho de tu
tiempo, adicionalmente a la larga habrds pagado mds que si compras un terreno
100% Urbanizado, jNo lo recomendamos!

Y para qué comprar un Terreno en Mérida?

Conoce las razones mds comunes para comprar un Terreno en Mérida:

Para invertir

Si tu objetivo es comprarlo y dejarlo unos anos para después tal vez construir
o venderlo, nuestra recomendacién es que adquieras un terreno residencial con
todos los servicios, la realidad es que hay una gran cantidad de terrenos que se
estdn vendiendo en Yucatdn y en el futuro un diferenciador importante serdn los
terrenos 100% urbanizados que se venderdn con mayor facilidad o si construyes
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una casa también serd mas facil de rentar.

Para usar el terreno en el futuro

SibuscascomprarunTerreno paraenunosanos construiruna casa paravacacionar
ovenirteavivir,definitivamente terecomendamoscomprarun terreno con todos los
servicios dentro de una Privada Residencial. ELque cuente con todos los servicios te
dard la tranquilidad de poder utilizarlo facilmente y el que se encuentre dentro de
una Privada Residencial te evitard el problema de la invasidn ya que contards con
vigilancia 24 /7 impidiendo el acceso a tu Terreno, ademds que podrdas adquirirlo
a un excelente precio y inanciamiento.

cQué son las amenidades?

Ahora definamos qué son las amenidades: Son el conjunto de atributos
especiales de un desarrollo que le aporta valor al usuario pensando en su estilo
de vida, aqui te compartimos algunos ejemplos:

e Casa Club

 Parque de mascotas

e Parque botdnico

* Albercas

e Zonas de yoga

e Salén de usos multiples
e Canchas de padel

e Zonas de spa
 Gimnasio

Si eres un inversionista, piensa en el usuario final que comprard tu terreno en
el futuro o en aquellas personas a quienes les venderds o rentards la casa que
construyas en tu terreno, no todos los desarrollos son iguales, algunos estdn
pensados en vivienda mientras otros para usuarios vacacionales. Esto preguntalo
a tu Asesor Inmobiliario.

Por otro lado si piensas utilizar el terreno en el futuro para construir y venirte a
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vivir a Mérida o usarlo en vacaciones, es importante también que las amenidades
estén alineadas a tu estilo de vida y tus gustos.

Cadadesarrollohasido pensadoenuntipodepersona,cuandoelijasundesarrollo
te recomiendo descubrir junto con tu Asesor Inmobiliario ¢para quién fue hecho
este desarrollo? Ya que si eliges mal podrias hacer una inversion muy grande en
un lugar donde no te la pasards bien, pongamos un ejemplo ¢vale?

Por ejemplo, hay un desarrollo de terrenos de calidad premium que se llama
MAHAL, pero tiene una peculiaridad, es 100% PET FRIENDLY, es decir que te
encontrards platitos, bebederos, espacios y demds para que las mascotas estén
en todo el desarrollo, aqui un amante de sus mascotas se la pasard increible, pero
porotro lado sabemos que no todas las personas se llevan bien con los animalitos

y elegir mal podria implicar una muy mala experiencia para el usuario final.

cCudles son las mejores zonas para invertir en
Terrenos en Mérida?

Las Mejores Zonas para Invertir en Terrenos en Mérida son los llamados Corredores
de Valor Residenciales, en ECOLE nos enfocamos en la Zona de Alto Valor que
corresponde a la Clase Mediq, Media Alta y Altg, el motivo es simple, es en esta
zona donde se estd concentrando la mayor inversidon publica y privada lo que
estd provocando un aumento de valor en dichas zonas y plusvalia potencial para
ti.

Antes de continuar empecemos con la explicacién del Concepto Corredor de
Valor.

cQué es un Corredor de Valor?

Un corredor de valor es una zona o franja territorial que concentra una alta
dindmica econédmica, comercialo habitacionaly que, por su ubicacion estratégica,
infraestructura y conectividad, impulsa la plusvalia de los predios y desarrollos
ubicados en ella. Generalmente, estos corredores se forman a lo largo de avenidas
principales, carreteras, zonas de crecimiento urbano o polos de inversion,
donde se instalan comercios, servicios, desarrollos residenciales y proyectos de
infraestructura que atraen poblacidn y capital. Para los inversionistas, un terreno
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dentro de un corredor de valor representa una oportunidad segura de incremento
constante en su precio, ya que el mercado reconoce el potencialy la demanda de
esa ubicacion.

Y donde se encuentra el equipamiento urbano para
esta Zona?

Empecemos explicando qué es el EQuipamiento Urbano y por qué es importante.

El equipamiento urbano se refiere al conjunto de instalaciones, edificaciones,
espacios y servicios que complementan la infraestructura bdsica de una ciudad
o comunidad, con el objetivo de satisfacer necesidades sociales, culturales, de
salud, educacidn, recreacién y seguridad de la poblacidn.

En otras palabras, mientras que la infraestructura urbana suele enfocarse en
servicios bdsicos como agua, drenaje, electricidad y transporte, el equipamiento
urbano se encarga de proporcionar servicios y espacios que mejoran la calidad
de vida de los habitantes.

Ejemplos de equipamiento urbano:

e Educativo: escuelas, universidades, bibliotecas, guarderias.

e De salud: hospitales, clinicas, centros de salud, laboratorios.

e Cultural: museos, teatros, centros comunitarios, auditorios.

 Deportivos y recreativos: parques, canchas deportivas, gimnasios publicos,
centros recreativos.

 De seguridad y proteccidon: estaciones de policia, estaciones de bomberos,
proteccion civil.

 Comerciales y de abasto: mercados, tianguis, centros de distribucién, centrales
de abasto, supermercados, tiendas de conveniencia.

* Administrativosy de servicios publicos: oficinas de gobierno, juzgados, mdédulos
de atencidén ciudadana.

* Religiosos: iglesias, templos y centros de culto.
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Enresumen, elequipamiento urbano no es“decorativo”, sino que cumple funciones
clave para que una ciudad sea habitable, funcional y equitativa, garantizando el
acceso de sus habitantes a servicios esenciales.

Equipamiento Urbano para la Zona Norte de Mérida
Yucatdn

Es en la Zona Norte dentro y fuera de periférico donde estdn emergiendo los
nuevos servicios para proveer a toda esta zona residencial que se encuentra en
crecimiento, a continuacion te mostramos en un mapa algunos de estos servicios:

San Diego
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En Mérida Yucatdn existen 4 corredores de valor residencial para invertir en
Terrenos, delTal 4 son de tipo residencial habitacional, 5y 6 son de tipo residencial
vacacional.

1. Corredor de Valor Residencial: Carretera Mérida Progreso
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Este es el primer corredor de Valor de tipo Residencial Habitacional, estd
conformado por una carretera de 8 carriles (4 de ida y 4 de vuelta) que recorre
25.8 km en total desde el periférico Norte de Mérida hasta Puerto Progreso; dentro
del periférico de Mérida encontrards desarrollos verticales y fuera del periférico a
lo largo de toda la carretera encontrards desarrollos horizontales de vivienda de
tipo unifamiliar a ambos lados de la carretera.

En la Zona mds cercana a la Zona Norte ya se encuentra gente viviendo,
urbanizacion y demds.

Nota importante: No todos los desarrollos en este corredor son recomendables,
hay algunos que se encuentran demasiado alejados de la urbanizacién o que no
cuentan con servicios y accesos pavimentados.
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2. Corredor de Valor Residencial Zona Country
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Este corredor de valor recorre 6 km con dos carriles de ida y dos carriles de
vuelta en la Zona de Mayor Lujo que hay en Mérida, Yucatdn; va desde la
carretera Mérida Progreso hasta poco antes del pueblo de Chablekal; aqui
ademds de contar con residenciales de alto valor de departamentos y casas
también se estd conformando un corredor de valor comercial con negociosy
plazas que ya proveén la demanda de los nuevos habitantes de la zona.

Es una Zona ya desarrollada con gente habitando y una infraestructura de muy
buena calidad.

Precio de Terreno Residencial en Zona Country
 Terreno de 225 m2

e Entrega: Diciembre de 2027
Contado

* Precio Total: $1,010,497.50 MXN
Financiamiento

e Precio Total: $1,422,990 MXN
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 Enganche: $213,448.5 MXN
 Mensualidades: $20,159.03 MXN

* Plazo de Financiamiento: 5 Anos
Precio de Terreno Comercial en Zona Country

e Terreno Comercial de 10,000 m2

* Entrega Inmediata

Contado

* Precio Total: $42,900,000.00 MXN

Financiamiento

Precio Total: $60,500,000.00 MXN

Enganche: $9,075,000.00 MXN

Mensualidades: $857,083.33 MXN

Plazo de Financiamiento: 5 Anos

3. Corredor de Valor Residencial Cholul - Conkal - Chicxulub
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Este Corredor de Valor estd conformado por una carretera de 4 carriles (2deiday
2 de vuelta) recorriendo 34 km en total, aqui encontrards desarrollos horizontales
de casas y nuevos servicios emergentes, este corredor va por la carretera Cholul,
Conkaly Chicxulub.

En la Zona de Choluly Conkal ya hay servicios, urbanizacion y personas viviendo,
por otro lado la Zona de Chicxulub estd en vias de desarrollo y actualmente se
estd llevando toda la infraestructura, esto se refleja en los diferentes precios de
cada lugar.

Precio de Terreno Residencial en Conkal

* Terreno Residencial de 18714 m2
* Entrega: Diciembre de 2029
Contado

* Precio Total: $590,223.99 MXN
Financiamiento

* Precio Total: $724 45443 MXN
 Enganche: $72,445.44 MXN
 Mensualidades: $10,866.81 MXN

* Plazo de Financiamiento: 5 Anos

Precio de Terreno Residencial en Chicxulub
e Terreno Residencial de 160 m2

e Entrega: Diciembre de 2030

Contado

* Precio Total: $385,995.41 MXN
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Financiamiento

* Precio Total: $642,480 MXN

* Enganche: $64,248 MXN

* Mensualidades: $3,212.40 MXN

* Plazo de Financiamiento: 15 Anos

Precio de Terreno Comercial en Chicxulub
e Terreno Comercial de 509.99 m2

e Entrega: Diciembre 2030

Contado

* Precio Total: $1,529,280.93 MXN
Financiamiento

* Precio Total: $2,232,996.96 MXN

* Enganche: $223,299.70 MXN

* Mensualidades: $11,164.98 MXN

 Plazo de Financiamiento: 15 Anos
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4. Corredor de Valor Residencial Kikteil - Sierra Papacal - Chuburna
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Este Corredor de Valor recorre 30 km por una carretera de 2 carriles (1 de ida y
1 de vuelta, va desde la Carretera Mérida - Progreso, pasando por Kikteil, Sierra
Papacaly termina en Chuburnd, encontrards desarrollos privados de uso de suelo
mixto y residenciales horizontales de casas de tipo unifamiliar.

En general es una zona en via de desarrollo, donde la gente que habita
principalmente es la de los pueblos cercanos como Sierra Papacaly Kikteil y poco
a poco estdn llegando los nuevos habitantes de los nuevos desarrollos.

Precio de Terreno Residencial en Chuburnd
e Terreno Residencial de 161 m2

* Entrega: Diciembre de 2031

Contado

* Precio Total: $408,940 MXN

Financiamiento
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* Precio Total: $481,390 MXN
* Enganche: $72,208.69 MXN
 Mensualidades: $6,819.69 MXN

* Plazo de Financiamiento: 5 Anos

Precio de Terreno Comercial en Chuburnd
* Terreno Comercial de 952.32 m2

* Entrega Inmediata

Contado

* Precio Total: $2,418,892.80 MXN
Financiamiento

* Precio Total: $2,847436.80 MXN

* Enganche: $427,115.52 MXN
 Mensualidades: $40,338.69 MXN

* Plazo de Financiamiento: 5 Anos
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5. Corredor de Valor Residencial Vacacional Carretera Costera Puerto
Progreso - Chicxulub Puerto - San Benito - San Bruno - Telchac Puerto.
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Este Corredor de Valor es principalmente de tipo Residencial Vacacional, recorre
41 km, encontrards torres de departamentos, villas, privadas residenciales
horizontales de casas y servicios de tipo vacacional, en esta zona ya hay gente
viviendo y ya estd urbanizada.

Si buscas invertir en una Zona con Objetivos Vacacionales, esta es una excelente
opcién.

Precio de Terreno Residencial en San Bruno
* Terreno Residencial de 160 m2

e Entrega: Diciembre de 2028

Contado

* Precio Total: $498,000 MXN
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Financiamiento

* Precio Total: $664,000 MXN
 Enganche: $66,400 MXN

* Mensualidades: $8,300 MXN

* Plazo de Financiamiento: 6 Anos

Precio de Terreno Comercial en San Bruno
e Terreno Comercial de 578.87 m2

* Entrega Inmediata

Contado

* Precio Total: $2,279,300.63 MXN
Financiamiento

* Precio Total: $3,039,067.50 MXN

 Enganche: $303,906.75 MXN

* Mensualidades: $37988.34 MXN

* Plazo de Financiamiento: 6 Anos
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6. Corredor de Valor Residencial Vacacional Telchac Puerto a Telchac
Pueblo
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Este ultimo corredor de valor residencial vacacional recorre 15.9 km, encontrards
desarrollos de tipo residencial horizontal a ambos lados de la carretera, es una

zona emergente en vias de desarrollo.

Precio de Terreno Residencial en Telchac
* Terreno Residencial de 160 m2

* Entrega: Diciembre de 2030

Contado

e Precio Total: $408,476.35 MXN
Financiamiento

* Precio Total: $776,042.11 MXN

* Enganche: $77,604.21 MXN

* Mensualidades: $3,888.22 MXN
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* Plazo de Financiamiento: 15 Anos

Precio de Terreno Comercial en Telchac
 Terreno Comercial de 1,43713 m2
 Entrega Inmediata

Financiamiento a un aho

* Precio Total: $2,673,061.80 MXN

* Enganche: $400,959.27 MXN

* Mensualidades: $189,341.88 MXN

e Plazo de Financiamiento: 1 Ano

Financiamiento a 5 Anos

Precio Total: $4,673,546.76 MXN

Enganche: $701,032.01 MXN

Mensualidades: $66,208.58 MXN

Plazo de Financiamiento: 5 Anos

cCudnto puedes ganar invirtiendo en Terrenos
en Mérida?

Mucho se dice alrededor de Mérida, Yucatdn y que invertir en Terrenos es una
excelente opcidn, pero... crealmente cudnto puedes ganar?

Para responder esto debemos hablar de la Plusvaliqg, la Plusvalia es el aumento
de valor de los Terrenos a lo largo del tiempo, eso pasa tipicamente en todos los
terrenos de la Republica Mexicana, pero ¢cudnta plusvalia tienen los terrenos en
Mérida? Aqui veamos una tabla con datos reales desde la plusvalia anualizada
mds alta, hasta la mas bajqg, todo esto lo hemos tomado de nuestros registros
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Plusvalia Terrenos en
Mérida ECOLE 2026

historicos.

Desarrollo Plusvalia
Desarrollo 1 28.3%
Desarrollo 2 25.89%
Desarrollo 3 23.76%
Desarrollo 4 22.88%
Desarrollo 5 17.23%
Desarrollo 6 13.93%
Desarrollo 7 10.47%

Promedio 20.35%

Definitivamente invertir en Terrenos en Mérida es una gran ideq, pero no se trata
de lanzarte a comprar cualquier terreno, para tener éxito en tu compra y ganar
dinero con la plusvaliag, te recomendamos hacerlo con cautela e idealmente de la
mano de un Asesor Experto, en ECOLE contamos con una Asesoria Personalizada
en Inversion en Terrenos en Mérida.

iCUIDADO! Estos datos que estds viendo no son tipicos de todos los Terrenos
en Mérida, son propios de nuestros desarrollos y los hemos logrado a través de
asesorias personalizadas a nuestros clientes, los resultados de otros terrenos en
Mérida pueden ser mucho mads bajos de los nimeros mostrados previamente.
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Tipos de Terrenos en Mérida Yucatdn

Hay una importante oferta de terrenos en Mérida y podrias perderte entre tantas
opciones, te compartiremos las mdas comunes:

Ejidales

Los terrenos ejidales nacieron en tiempos de la revolucidn mexicana, época en
la que estas tierras fueron repartidas a campesinos con el objetivo de utilizarlas
para el cultivo. El verdadero dueno de las tierras ejidales es el Estado y las "presta”
a un grupo de personas llamados ejidatarios, pero en caso de que el Estado lo
decida las podria pedir de vuelta, en resumen un terreno ejidal no cuenta con
un titulo de propiedad. A menos que seas un abogado experimentado jNo los
compres, usualmente dan mas problemas que beneficios!

Sin Servicios

Terrenos en medio de la nadaq, en algunas ocasiones los Vendedores de Terrenos
los llaman Terrenos de Inversion, Terrenos Campestres o Terrenos RuUsticos, ten
cuidado de esto ya que los vendedores que buscan enganarte los llaman de
muchas formas para que no te des cuenta lo que son: "Terrenos sin servicios
ni acceso", o sea que no podrds ni acceder a ellos; ten mucho cuidado ya que
usualmente te prometerdn que la “urbanizacién llegard en algunos anos” pero
la realidad es que nunca se sabe cuando se urbanizard algo si no es puesto por
la desarrolladora. Usualmente rondan de los 70 a los 200 mil pesos mexicanos.
“Técnicamente si serds el dueno de la tierra, ya que usualmente son de propiedad
privada, pero sin acceso ni servicios no podrds hacer uso de ellos, no valen la
pena, tampoco los compres”.
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Semiurbanizados

Son aquellos terrenos que cuentan de algun servicio bdsico para poder ser
habitados o utilizados, tipicamente son entregados con acceso al terreno con
calles blancas.

Tampoco te recomendamos este tipo de terrenos ya que la habilitacidn de servicios
como la luz, el aguaq, entre otros serd bastante costosa y demandard de mucho
tiempo en caso de que lo logres, usualmente estos terrenos también se encuentran
en malas ubicaciones que carecen de estudios de ubanizacidén y construccion,
nuestra recomendacion: "No los compres pueden ser un gran problema futuro.

Residenciales 100% Urbanizados de Uso de Suelo Mixto

Este es un tipo de desarrollo de terrenos poco comun, ya que implica que el
Desarrollador dote de todos los servicios bdsicos y una vez comercializado y
entregado le ceda al ayuntamiento correspondiente la gestidon y mantenimiento
de todas las dreas comunes, esto no es facil.

Como su nombre lo indica son terrenos completamente urbanizados (calles
pavimentadas, luz y agua a pie de lote, banquetas, alumbrado publico) y con
un uso de suelo que permitird poner una casa © un negocio, este tipo de terrenos
siempre los encontrards en zonas ya desarrolladas y urbanizadas.

Residenciales 100% Urbanizados en Régimen de
Condominio

Son terrenos que cuentan con toda la urbanizacion dentro de desarrollos
tipicamente bardeados, conseguridadydiferentesamenidades.Su uso es exclusivo
habitacional, son recomendables para habitar en un futuro determinado, ya que
facilitard la construccion ademdas de contar con espacios que a tiy a tu familia le
permitirdn pasarla muy bien. Aqui puedes encontrar terrenos desde los $400,000
MXN en adelante.

cQué pasos debes dar para comprar?

Muy bien, ite estd llamando la atencion comprar terrenos en Mérida? Pero scdémo
hacerlo de forma ordenada y segura? Te comparto los pasos que definitivamente
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te llevardn a una buena compra:

1. Define tu meta u objetivo ¢Para qué quieres un terreno
en Mérida?

Te comparto las 4 razones mdas comunes para comprar terrenos en Mérida, define
con claridad cudl es tu razoén.

Logra tu libertad Dale un boost a tu Obtén tu casa de Vive en eternas
financiera vida viviendo en el descanso y pasa vacaciones super
multiplicando tu lugar mas seguroy una vejez relajada y cerca de las bellas
dinero. tranquilo. tranquila. playas Yucatecas.

2. Descubre tu perfil

Si eres una persona que tiene mucho tiempoy espiritu de Indiana Jones, un terreno
con pocos servicios no te generard problema, es mas jTe divertirds! Por otro lado
si eres una persona que gusta de todo al100% y no tienes tiempo para invertir en
implementar servicios, te recomendamos terrenos completamente urbanizados.

3. Define una fecha de entrega

Existen terrenos de entrega inmediata hasta terrenos que se entregardn en varios
anos, mientras mds pronto te lo entreguen tipicamente mds alto serd su precio, te
recomendamos definirmuy bien cuando te gustaria recibirlo, ya que de no hacerlo
podrias recibirlo muy pronto, no utilizarlo y pagar gastos de mantenimiento que
no requeririas pagar en un terreno de mayor tiempo de entrega.
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L. Define los servicios del terreno

Como ya hemos hablado, cada servicio que contenga tu terreno incrementard el
precio, entonces puedes definir un presupuestoy crear una lista con dos columnas:
Servicios Necesarios y por otro lado Servicios Opcionales.

5. Servicios cercanos de la zona

En caso de que tu plan sea construir y vivir en tu terreno en un tiempo especifico,
es muy importante que consideres todos los servicios cercanos que demandard
tu situacidn actual, por ejemplo si tienes hijos necesitards colegios por lo que
te recomendamos Mérida zona norte ya que ahi se encuentran las mejores
universidades, preparatorias y colegios; por otro lado posiblemente requieras de
bancos, plazas, super mercados, etc.

6. Define las amenidades que requieres

Las amenidades son igual a estilo de vidag, es decir esas actividades que realizas
diario en las que te la pasas muy bien, que van contigo; entonces escribe una lista
de las actividades que te gustan a ti y a tu familia realizar diariamente como:
correr, descansar, nadar, pasear a tus animalitos, hacer egjercicio, ir al gimnasio,
hacer deporte, hacer fiestas, etc.

7. Define un presupuesto

¢Cudnto dinero invertirds para lograr esa meta? sTienes dinero ahorrado para
el enganche? ¢Te gustaria pagarlo de contado para obtener un descuento o con
Ananciamiento para no descapitalizarte? En caso de ser con financiamiento define
un rango para el enganchey otro para las mensualidades.

8. Define una fecha de compra

Si tu meta es relevante vale la pena poner una fecha de compra, ¢no crees? Ya que
de otra forma podrias dejar pasar la oportunidad.

9. Define una zona

Nuevamente, te recomendamos comprar en un Corredor de Valor Residencial, hay
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diferentes opciones y de diversos presupuestos.

10. Elige un desarrollo

Recomendamos ampliamente compres dentro de desarrollos establecidos y no
terrenos aislados, esto te dard mayor garantia de lo que recibirds al momento de
la entrega.

11. Encuentra un terreno que cubra tus requerimientos

Siempre partiendo del punto 1“para que lo quieres” ya que de otra forma es muy
facil perderse en desarrollos llenos de amenidades que podrian quedar sobrados
o cortos para lo que tu estds buscando.

12. Acércate a una inmobiliaria SERIA y CONFIABLE.

Un asesor inmobiliario profesional certificado recibird toda esta informacién que
hemos mencionado en estos pasos y podrd dirigirte hacia uno de sus terrenos que
tenga en catdlogo o en caso de que no lo tenga te lo dird.

TIP: Si notas que el asesor inmobiliario solo te manda informacién por whatsapp
o correo, no te escucha y trata de convencerte de comprar, por favor jHuye
despavoridamente! No es profesional y solo busca una comision, no le importas,

solo se importa él.

Todo lo legal de los Terrenos en Preventa en
Yucatdan

Una vez que te encuentres convencido, solicita todos los documentos legales,
como:

1. Chepina del terreno que te interesd, ya lotificado ante el INSEJUPY.
2. Contrato de Compraventa Adherido a PROFECO.

3. Escrituras de Division.

4. Boleta de Inscripciéon al Registro Publico de la Propiedad.

5. Acta Constitutiva de la Desarrolladora.
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6. Poder de Actos de Dominio del Representante Legal para firmas de contrato de
compraventa y traslaciones de dominio a nombre de la desarrolladora.

7. Autorizacién de Desarrollo Inmobiliario.

8. Factibilidad Urbana Ambiental.

9. Licencia de Uso de Suelo.

10. Alta ante SHCP de la persona moral a cargo del desarrollo.
OPCIONALES

1. Resolutivo del INAH.

2. Manifestacién de Impacto Ambiental.

Estos dos ultimos documentos son importantes si el desarrollo ya se encuentra
dentrodelosdosanospreviosalaentrega, nosiemprese tramitanconanticipacion.

Si tu asesor no te quiere proporcionar los documentos legales "antes de dar el
anticipo" No deposites nada, no te recomendamos comprar, muy posiblemente

sed fraude.

cPor qué los precios varian tanto dentro de la
misma zona?

Creo que en este momento ya sabes demasiado de zonas, terrenos, costos y
precios como para responder esto, pero con gusto lo trataremos, dos terrenos en
la misma zona no contardn con:

Mismos servicios.

Mismas amenidades.

Mismos materiales.

Mismo proyecto arquitecténico u otras caracteristicas que se le ocurrieron al
desarrollador para darte un mayor valor.
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Veamos una comparativa en la Zona de Telchac

g Terrenos en la Zona de Telchac A

Todos los Terrenos son en Privada Residencial

GRAN TELCHAC PL/\%L?? Q;L\EEC‘\
$3,176 m2 $3,400 m2 $2,500 m2
Mensualidad Mensualidad Mensualidad
$4,766 m2 $6,455 m2 S11,479 m2
Financiamiento Financiamiento Financiamiento
10 aiios B arios 2 aios
Entrega Entrega Entrega
2030 2027 2027

\_ )

En el ejemplo anterior podemos ver tres terrenos en preventa dentro de la

zona de Telchac, notards que la tercer opcion Aldea Balhd tiene el precio del

m2 mads bajo pero la mensualidad mdas altg, ¢por qué pasa esto? Simple, el
Ainanciamiento es mds corto y la entrega es mds cortq, en las otras dos opciones

el inanciamiento es mds largo lo que permite que la mensualidad sea mds baja.

Notards en este ejemplo que si bien las mensualidades son muy diferentes, el
precio del m2 tampoco es abismalmente diferente, Aldea Balhd tiene un precio
de m2 de $2,500 MXN y el mds alto es para Playales con $3,400 MXN, pero
ahora vamos a otra comparativa.
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Terrenos en la Zona de Telchac

Privada Residencial Semiurbanizado
A 4 4
% ALDEA — Punt
BALHA F:él?cgno
$2,500 m2 $350 m2
Mensualidad Mensualidad
$11,479 m2 $2,784 m2
Financiamiento Financiamiento
2 aiios 3 aiios
Entrega Entrega
2027 Entregado

\_ )

¢Qué diferencia de precio de m2 no crees? A primera vista pareciera que

Punta Pelicano es una gangaq, o que el Desarrollo de Aldea Balhd estd dando
demasiado caro, jCuidado no es asi! Punta Pelicano es un semiurbanizado que
solamente contard con calle blanca en la avenida principal, mientras que Aldea
Balhd es un desarrollo dentro de privada residencial de muy alta calidad, todos
los permisos, construccion de calles, amenidades y demds. Entonces si lo leemos
nuevamente, por una mensualidad de $2,874 MXN Punta Pelicano es caro, ya
que podemos encontrar Terrenos Residenciales 100% Urbanizados en Privada
Residencial, en buenas zonas de Mérida por mensualidades muy similares y la
calidad es completamente diferente. jNo caigas en esta trampa! Los Terrenos
Residenciales tienen precios de metro cuadrado muy similares en la misma zona
y si algo sale del rango como en este ejemplo, ten mucho cuidado, algo estd
mal.

Precios con fines ilustrativos, favor de revisar estos precios directo en la pagina de
cada desarrollo.
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cVale la pena comprar terrenos con buena
ubicacion, multiples amenidades y todos los
servicios?

No hay una respuesta unica a esta pregunta, entonces la responderé desde
varios angulos, regresando al “Para qué quieres el terreno”

Si buscas multiplicar tu dinero

Si simplemente buscas la plusvalia de la tierra, pradcticamente cualquier terreno
funcionq, el reto vendrd cuando quieras vender o construir en ese terreno. jAqui
si que importa el tipo de terreno! Un terreno residencial 100% urbanizado en una
buena zona es esencial para garantizar el uso del terreno y facilitar ya sea la
venta del mismo, venta o renta de casa en caso de que elijas construir, esto se
debe a que las personas que te comprardn o rentardn seguro buscardn estar en
un buen lugar para vivir.

En resumen, si solo quieres ser dueno de un pedazo de tierra y no tienes intencidn
de usarlo, cualquier terreno es bueno, pero si buscas generar ganancia de la
plusvaliade tu terreno siempre la mejoridea es que compres un terreno residencial
100% en una buena zona.

Si buscas darle un boost a tu vida y venir a vivir a Mérida

Solo es importante si tu estilo de vida lo demanda, no puedes irte a vivir en medio
del matorral si estds acostumbrado a un buen lugar actualmente. “Eso no seria
un boost, seria un downgrade”.

Construir tu casa de retiro

Aquisiterecomendamos ponerle ganas, piensa que lafuerza que tu cuerpo tendrd
manana no es la misma que tienes hoy, entonces mientras mejor esté el terreno

que elijas mejor te la pasards. “Hazte un favor futuro y coémprate algo bonito”.
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Régimen de propiedad en condominio vs. uso
de suelo mixto

En general encontrards dos tipos: réegimen de propiedad en condominio y uso de
suelo mixto.

Régimen de Propiedad en Condominio

Los propietarios de los terrenos del desarrollo se convierten en propietarios
y responsables de las dreas comunes como calles, parques, amenidades, etc.
Entonces tipicamente se pagard por un mantenimiento para que el desarrollo se
mantenga lindo, lo positivo de esto es que los duenos podrdn poner Unicamente
construcciones de uso habitacional. “Si no te gusta la idea de que te pongan de
repente un taller mecdnico allado o una tienditqg, este uso puede ser el mejor para
ti”.

Uso de suelo mixto

Comosunombre loindica, en este tipo de terreno se puede cambiareluso de suelo
de habitacionalacomercialsielayuntamiento lo permite, ademds los propietarios
son Unicamente responsables de sus terrenos, las dreas publicas son propiedad
y responsabilidad del ayuntamiento. “Si te gustaria vivir en un desarrollo con

negocios o tu quieres poner uno, este uso de suelo es para ti”.

cQué es mejor, Ananciamiento o contado al
comprar en unda preventa?

Para mi hay de dos opciones:

Quieres el mejor precio y pagar lo menos por el terreno

Si tienes el efectivo y confias al 100% en la desarrolladora definitivamente la
compradecontado te conviene,obtendrdsundescuentoimportante portu terreno.

Si quieres pagar mensualidades chiquitas

Algunas desarrolladoras tienen buenos planes de financiamiento. “Puedes
encontrar planes desde los $2,305 MXN mensuales”.
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21. ¢Con quién puedes comprar tus terrenos en
Yucatdan?

Bdsicamente existen cuatro formas de comprar terrenos:

Inmobiliaria chafa

Usualmente conformada por uno o dos vendedores que buscan dinero fdcil y su
beneficio propio, como signo distintivo atienden mal, mandan mucha informacion,
no escuchan y te corretean hasta la muerte para que les compres. A estas
definitivamente no les compres, por cierto "estas son las mds".

Inmobiliaria profesional

Enlopersonalesteeselmejormodeloqueterecomendamosyaquelasinmobiliarias
no estan casadas con ningun desarrollo y ponen tu beneficio siempre al frente
sobre el beneficio de la desarrolladora, funcionard como un excelente aliado
para ti en esta importante adquisicidn; conoce el mercado, ya ha seleccionado
sus productos, ha revisado contratos y demdas.

Desarrolladora patito

Hay desarrolladoras muy pequenitas con grandes factores de riesgo como falta
de capital, malos contratos o malos equipos de trabajo; el problema es que en
internet y en los renders se confunden con las desarrolladoras grandes; podrias
hacer preguntas clave como: Cantidad de clientes satisfechos, nimero de m2
vendidos, anos en el mercado, fotografias de los desarrollos entregados, etc. No
te recomendamos comprarle a estas desarrolladoras, pueden ser un dolor de
cabeza futuro.

Desarrolladora seria

Aqui encontrards en algunas ocasiones vendedores profesionales pero con el
gran problema de estar casados con sus productos, entonces podrdn ayudarte
siemprey cuando busques algo de lo que ellos tienen. Definitivamente te seguimos
recomendando comprar tus terrenos a través de una inmobiliaria profesional por
lo ya mencionado, ademds de que algunas contamos con mejores condiciones de
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compra como descuentos y financiamientos especiales.

cComo evitar los fraudes?

Las cosas como son: “Si hay fraudes en Mérida” pero también existen excelentes
opciones, entonces la pregunta es ccomo distinguirlos? Aqui te comparto en qué
debes poner atencién:

1. Elige una desarrolladora seria.

Nosotros categorizamos a las desarrolladoras en dos:

Chafa

Usualmente tienen las siguientes caracteristicas:

e Sonclubesdeamigos(socios)con malaplaneaciénypoco capitalquedetonardn
un problema futuro.

 Enganan a los ejidales y hacen acuerdos de compra a mediano plazo.
* Venden tierra sin permisos para construccion.

e Esconden los contratos.

* No estdn lotificados.

* No constituyen personas morales.

* No cuentan con el permiso del ayuntamiento para desarrollo inmobiliario.

Seria

Usualmente tienen las siguientes caracteristicas:

* Son una desarrolladora legalmente constituida con experiencia y un robusto
equipo de trabajo.

* Son duenos de la tierra o constituyen un fideicomiso con el objetivo de proteger
a todos los inversionistas.

* |Investigan seriamente las zonas en las que crecerd el valor.
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 Exponen abiertamente contratos y todos los documentos legales.

e Los terrenos ya estdn 100% lotificados ante el INSEJUPY.

e Constituyen una persona moral para el desarrollo y comercializacion.

2. Conoce el marco legal

e Existe la documentacidon de los terrenos que avala la propiedad ante la ley.
e Cuenta ya con todos los permisos de lotificacion.

* Son propiedad privada.

 Hay un contrato de promesa de compraventa adherido a PROFECO.

3. Elige una ubicacion con potencial de desarrollo

Solo compra en alguno de los corredores de valor residencial anteriormente
mencionados, adquirir en otras zonas podria resultar en falta de urbanizacién o

fraude y deshacerte de tu terreno podria ser un dolor de cabeza.

4. Elige una inmobiliaria formal y seria

Elige una inmobiliaria que te otorguen una Asesoria Profesional especializadg, te
proporcionard documentos legales y te ayudard a elegir el mejor terreno.

Nota: No te recomendamos recibir asesoria de muchas inmobiliarias al mismo
tiempo, ya que usualmente esto te generard confusién y abrumamiento.

cQué puntos minimos debe cubrir un terreno?

1. Luz a pie de lote, este servicio es muy complicado y costoso de obtener por ti.

2. La sublotificacidon del desarrollo debe estar completada, es decir que todos los
lotes ya estén divididos, esto se revisa en el INSEJUPY. “Aguas aqui”.

3. Todo lo legal transparente y a la mano.
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4. El dueno de los terrenos de cada desarrollo sea una persona fisica o moral, y
sea la misma de la cuenta bancaria a dénde pagards los terrenos. Revisa esto
en el INSEJUPY y el contrato de promesa de compraventa.

5. Ubicacién del desarrollo en algun corredor de valor residencial.

6. Que te garanticen el acceso al desarrollo y a tu terreno.

cQuién vende mas caro, la Desarrolladora o la

Inmobiliaria?

Técnicamente tanto las inmobiliarias como la desarrolladora tienen los mismos
precios, una inmobiliaria profesional te podria dar las siguientes ventajas:

e Otorgarte descuentosy financiamientos especiales, con lo que podrias adquirir
el mismo terreno con mejores condiciones de compra.

 Obtendrds regalos especiales como proyectos arquitecténicos, cuotas de
mantenimiento de regalo, entre otros.

e Asesoria especializada enfocada que obtengas la mayor plusvalia en el futuro.

En conclusidn, si el precio serd el mismo comprando directamente con la
desarrolladora o a través de una inmobiliaria profesional, pero al hacerlo con
esta ultima obtienes acompanamiento estratégico, andlisis legal, negociacion,
asesoria personalizada y mayor proteccién en tu proceso de compra, la decision
es clara.

No se trata solo de comprar un terreno, se trata de comprar bien.

Por eso, te recomendamos elegir una inmobiliaria profesional que defienda tus
interesesy te ayude a tomarunadecisioninteligente, informada, segurayalineada
a tus objetivos.

Evita estos grandes errores

1. Buscar un terreno Premium a precio Ejidal

Existe una creencia comun “Mérida es baratisimo” y la realidad es que no es asi,
si bien los precios son mucho mas bajos que en otros puntos como Ciudad de
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México, Querétaro o Monterrey no puedes encontrar terrenos premium a un bajo
precio y es aqui donde surgen los fraudes, sospecha demasiado de ofertas de
terrenos premium de menos de $200,000 MXN.

2. Pedir informacion como loco

El exceso de informacion sin alguien que la conozca y te ayude a ordenarla
no te servird de mucho y solo te hard perder tiempo, en vez de esto obtén una
asesoria profesional, nosotros te la podemos dar de forma gratuita y ahorrards
enormemente tu tiempo y en un proceso definido y ordenado podrds descubrir si
es una gran idea para ti la compra de un terreno.

3. Dar anticipo sin revisar documentos legales

Nunca deposites el anticipo de un terreno “porque se acaban” o “porque es una
gran oportunidad”, en vez de eso primero acude a tu asesor y revisa tanto los
aspectos legales como los servicios y amenidades con los que contard tu terreno.

4. No leer el contrato de promesa de compraventa

Siempre lee el contrato, hemos encontrado contratos ventajosos muy a favor
de la desarrolladora (con las que naturalmente no trabajamos) que podrian
perjudicarte en vez de beneficiarte.

5. NO conocer a tu asesor

¢TU te casarias con alguien sin siquiera verlo? jClaro qué no! Aqui sucede igual,
estamos hablando de tu patrimonio y es esencial que conozcas, escuches y veas
a la persona que estd del otro lado para validar que es el asesor correcto que te
ayudard a tomar una buena decisidn, no importa si te encuentras fuera de Méridaq,

Yucatdn, bien lo puedes hacer a través de videollamadas.

6. No abrir comunicacion con tu asesor

Sino abres comunicacion con tu asesory le expresas tus dudas, no logrards disenar
un plan y te puedes llevar sorpresas negativas ya que hay que reconocerlo “No
eres experto en la compra de terrenos en Yucatdny él o ella si”
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cPor qué es buena idea comprar tu terreno con
nosotros?

Somos una Agencia Inmobiliaria Profesional ubicada en Mérida y todos nuestros
terrenos cumplen con las siguientes condiciones:

e Dentro de Privadas Residenciales. De esta forma tienes la certeza de contar
con los servicios y amenidades que buscas, ademds que tu terreno no podrda ser
invadido porque al momento de la entrega contard con seguridad 24/7 y barda
perimetral.

e Cumplen con nuestros 40 Estandares de Calidad. Hemos desarrollado un
sistema de 40 estdndares que deben cumplir todos los terrenos antes de entrar
a nuestro catdlogo, mismos que estan enfocados en darte certeza y seguridad
en tu compra.

e Certezalegal.Yahemosrevisado lacarpetalegal de todos nuestros desarrollos
en catdlogo validando sus permisos, contrato y estructura para que compres
de forma segura.

e Excelente plusvalia. Hemos elegido solo los terrenos que te dardn excelente
plusvalia.

e Alta usabilidad. Todos nuestros terrenos contardn con servicios y amenidades,
esto los hard usables para venderlos, construir y rentar o construiry vender; no
tendrds que esperar que llegue la urbanizacién.

* Nuevos. Queremos que estrenes junto con tus seres queridos.
e Seguros. No hay de qué preocuparse solo manejamos propiedad privada.
e En preventa. Asi podrds adquirir a excelentes precios y facilidades.

e Asequibles. Buscamos que una gran mayoria tenga la posibilidad de adquirir
un bien inmueble en este maravilloso estado de Mérida, Yucatan.

SOMOS LA UNICA INMOBILIARIA QUE ESTA 100% DE TU LADO, dY qué significa
esto? Quien verdaderamente nos importa eres td, siempre anteponemos tu
beneficioy cuidado porencima de cualquier comision o venta. Confia en nosotros,
esto lo notards!
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Nuestros VALORES

HONESTIDAD. Siempre te diremos las cosas tal cual son, no esperamos tu
aprobacion, deseamos tu beneficio.

CALIDEZ EN EL TRATO. Antes de querer venderte algo, te tratamos como a un
amigo.

INTELIGENCIA. Ayudamos a nuestros clientes a realizar su compra inteligente y
bien informada, con los elementos necesarios en la mesa para tomar la mejor
decision.

cQué tipo de terrenos en Yucatdn tenemos para
ti?

En ECOLE solo manejamos terrenos nuevos en preventa dentro de desarrollos, de
las siguientes categorias:

e Terreno en Privada Residencial.

e Terreno Comercial.

Conclusion

Comprar terrenos en Mérida Yucatdn no es una moda, no es suerte y no es
especulacién al azar.

Es una decision estratégica.

A lo largo de esta guia viste:

e Por qué Yucatdn estd creciendo.

e Cémo funciona realmente la plusvalia.

e La diferencia entre preventa y entrega inmediata.
* Losriesgos que debes evitar.

e Los corredores de valor.

* Los tipos de terrenos que NO debes comprar.
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* Y los pasos correctos para invertir con inteligencia.

La realidad es esta:

e No todos los terrenos en Mérida son buena inversion.

* No todas las zonas crecerdn igual.

* No todos los desarrolladores cumplen.

* Y no todas las inmobiliarias asesoran correctamente.

La diferencia entre multiplicar tu dinero o cometer un error costoso estd en con
quién comprasy como eliges.

En ECOLE no vendemos “terrenos’”.

Te ayudamos a construir una estrategia patrimonial clara, segura y con
fundamento.

Si después de leer esta guiq, estds considerando invertir en Terrenos en Mérida
Yucatdn, el siguiente paso no es comprar.

El siguiente paso es asesorarte correctamente.

Agenda una asesoria personalizada con nuestro equipo y descubre:
e Qué corredor de valor se alinea con tu meta.

 Qué plazo de entrega te conviene.

* Qué desarrollo cumple los estdndares legales correctos.

* Y cudl es la mejor forma de estructurar tu inversion.

Hazlo con informacion.

Hazlo con estrategia.

Hazlo con acompanamiento experto.

Agenda tu asesoria hoy y compra tu terreno con inteligencia.

ECOLE - Expertos en Terrenos en Mérida Yucatdn.
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Esperamos hayas disfrutado y aprendido todo lo
importante para comprar Terrenos en Preventa en
Yucatan, hemos preparado esta guia con la mejor
intencion para ayudarte a lograr una compra

inteligente, segura y bien informada.

David y Skarlett
ECOLE Agencia Inmobiliaria
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Conoce mads de Terrenos en Mérida:
www.ecolecua.com.mx

Solicita una Asesoriaal WhatsApp:

+52 990 1206 907
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