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1.0.0. ANTECEDENTES .

raiz del famoso error de diciembre de 1994 y posteriormente del afio
1995 a la fecha, las negociaciones para solventar deudas por parte de
deudores a través de la entrega de inmuebles de diversa naturaleza
como dacién en pago particularmente entidades econdémicas® a los distintos

acreedores que invirtieron capital liquido en ellas, se ha visto como un caso comdn.

Tal situacion ha motivado a los especialistas en materia de valuacion a recurrir a
herramientas de andlisis mas particulares, a fin de poder estimar en su justo valor
aquellos bienes en activo fijo a través de analisis que indiquen no solo su grado de
conservacion y deterioro fisico, sino ademas aquellos deméritos intangibles, que
suelen ser donde reside la mayor parte del problema y asi estar en posibilidad de
emitir un valor comercial dimensionado y acorde a todos los elementos subyacentes

gue lo conforman.

Como punto fuerte encontramos conjuntos o bloques inmobiliarios disefiados

especificamente para interactuar como parte de un negocio y es aqui donde se

! Contaduria Publica en México, Péagina Web www.lafacu.com, visita en diciembre del 2003; Unidad
identificable que utiliza recursos materiales y humanos debidamente coordinados por una autoridad
administrativa y financiera con el fin de obtener objetivos, se clasifican en funcién a su régimen legal
(fisica 0 moral) a sus objetivos (lucrativos o no lucrativos) y a la propiedad de su patrimonio (publica,
privada o mixta).
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evidencian las controversias regularmente técnicas. La gama ofrecida en pago y
posteriormente ofertada puede literalmente tocar muchos puntos a la vez: Marinas,
Centros Deportivos, Recreativos, de Convenciones y Espectaculos, Hoteles asi como
Hospitales, y es aqui donde se fundamenta el presente estudio que involucra uno de

este abanico, los Campos de Golf.

2.0.0. DEFINICION DEL PROBLEMA .

La valuacion tradicional cuenta con métodos probados y comunmente aceptados
para el andlisis de inmuebles de orden comun, los enfoques de costo, mercado e
ingreso aplicados mediante un sencillo procedimiento se resuelven objetivamente

para concluir en un valor comercial dentro de pardmetro.

para los casos especiales, particularmente en los campos de Golf estos métodos
tradicionales no son facilmente aplicables ya que generan sus propios vasos
comunicantes, el escenario cambia, se incrementan geométricamente los datos con
sus variables de entrada y salida, los inmuebles permutan de ser activos que tienen
valor por si mismos (continentes) a ser activos que tienen valor en funcion de su
entorno (contenidos) restringidos a un estrato de negocio que algunas veces tiene un
retorno econdmico inferior a sus inversiones en tierra, acero y concreto, surgen
entonces las preguntas de apoyo: ¢ Y los procedimientos técnicos de valoracion para
este tipo de inmuebles?. Carecemos de ellos, al no estar definido un método claro y

conciso en México que proponga soluciones integrales para estos casos, por lo que
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su disefio y planteamiento ayudaria a resolver tal situacion, propuesta basica del

presente estudio.

3.0.0. JUSTIFICACION .

En muchos casos, diversas instituciones financieras han tomado como bien en
dacién de pago unidades econdémicas, este hecho ha ocasionado que los distintos
deudores traten de obtener mayores beneficios en la liquidacion de sus pasivos
financieros ofreciendo unidades en uso, fisicamente productivas pero en muchos de
los casos obsoletas, sea por causas funcionales o de demanda, las cuales a su venta
inmediata se han traducido en quebrantos por no haber sido estudiados

enfaticamente en su momento.

Es importante mencionar que en materia de valuacién, al menos en México, no
existen para el caso de valuacion de campos de Golf, bibliografia o manuales de
procedimientos a los cuales consultar al respecto, los documentos con los que se
cuenta es la invaluable aportacién de los especialistas en valuaciébn emitida en sus
investigaciones o los distintos congresos y seminarios llevados a cabo, en los cuales

la experiencia de campo y gabinete han sido pilar absoluto.

Integrar un documento objetivo con una correcta secuencia de analisis, permitira al
valuador profesional emitir un dictamen dimensionado por todos los aspectos

cuantitativos y cualitativos necesarios a su resolucion, que beneficiarian sobre una
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base justa y homogénea no solo a las instituciones financieras, también, a los
propietarios de los campos de Golf, accionistas, arrendadores y arrendatarios,
incluso coadyuvaria a las autoridades municipales y estatales para la captacion de
rentas tributarias con base al justo valor de mercado de la tierra de uso especial, por
lo que se considera mediante este trabajo una aportacion al concentrar y

desmenuzar los procedimientos tedricos y técnicos referentes al caso.
-/

4.0.0. OBJETIVOS .

e Proponer y validar un manual de procedimientos para la valoracion de
entidades econdmicas denominadas Campos de Golf.

e Establecer los lineamientos técnicos necesarios que permitan solucionar las
variables detectadas por deficiencias técnicas y/o econdmicas que afecten a
una unidad integrada en especifico.

e Aportar un modelo de analisis de mercado y rentabilidad, buscando un hibrido
entre lo que significa la valuacion del activo interactuando bajo el esquema de
negocio en marcha.

e Cumplir con las normas emitidas por la Comision Nacional Bancaria y de
Valores (CNB y V), Colegio de Especialistas en Valuacion o Entidad que

corresponda en favor de los avallios con fuerza probatoria.
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5.0.0. LIMITANTES Y DELIMITANTES .

Limitantes.- para el desarrollo de los proyectos en especifico puede existir como
limitante la informacién particular emitida por cada empresa propietaria utilizada
como comparable, en contraparte, los datos por analizar son los publicados por

entidades privadas o gubernamentales para el conocimiento publico.

Delimitantes.- El presente trabajo de investigacion va dirigido a:

e Valuadores con actividad en: Inmuebles, Negocios en Marcha, Seguros y
Reexpresion de Estados Financieros.

e Personal administrativo, técnico y financiero de una entidad econémica que en
su actividad involucren el concepto comercial de Campo de Golf y que
participen en proyectos de inversion y/o reingenieria de sistemas recreativos
existentes.

e Gobiernos Estatales y Municipales que en su captacion tributaria impliquen
entidades econdmicas relacionadas con Campos de Golf, especificamente en

la aplicacion de tasas impositivas por posesion de tierra con uso especial.
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6.0.0. PANORAMICA
| primer Campo de Golf de 18 hoyos que se construyé en nuestro pais fue
en 1905, cuando los antiguos socios del San Pedro Country Club
compraron unos terrenos que pertenecian a la Granja Natividad de
Churubusco y construyeron el México Country Club, el que después de la Revolucion
cambiara su nombre a México City Country Club. Actualmente es conocido como el

Club Campestre de la Ciudad de México®.

En las dltimas décadas los campos de Golf han enfrentado un fuerte rechazo debido
a la informacion difundida respecto a los riesgos de impacto ambiental y social que

traen consigo estos proyectos.

En nuestro pais, el Golf ha estado relacionado estrechamente al area inmobiliaria, es
comun que los campos de Golf se dirijan a un reducido sector de la poblacion y, por
consiguiente, se manejan como lugares exclusivos, mismos que ofrecen: seguridad,

estatus y realizacion personal.

El Golf en México se considera como una actividad turistica de elite la cual se ha

desarrollado en polos turisticos de placer y vacaciones o bien de negocios y transito.

? Francisco Lavat Romo, Revista The Billionaire “un estilo de vida”, publicado en pagina Web
www.the-billionaire.com, visita diciembre del 2003.
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En una investigacion realizada por SECTUR se definieron 5 grupos de jugadores
nacionales y 4 de jugadores extranjeros que aplican tanto para demandantes

actuales como para potenciales, como se muestra en la tabla 1° siguiente:

Tabla 1. Grupos de jugadores identificados y nivel de demanda

N‘;‘;Eﬂr&oy Edad p_rormdio Dias préactica Nivellso pb Tipo dg campo
Extranjero arfios mes econdémico asistido
INFANTILES <16 400 C+ Publicos
8.00 AYB Privados
YUPPIES 20Y 35 400 C Publicos
4.00 C+ Privados
AMATEUR >35 400 C+ Pub / Priv.
400 AY B Pub / Priv.
TRADICIONAL 45 800 C+ Pub / Priv.
800 AY B Pub / Priv.
PROFE SIONAL 40 16.00 AYB Pub / Priv.

Los destinos principales para el turismo extranjero son: Cancun, Cozumel, Region
Maya, Acapulco Ixtapa Zihuatanejo, Puerto Vallarta, CD de México, Los Cabos y
Huatulco” identificindose que la promocién en el extranjero de destinos nacionales

por parte de las agencias de viajes se centra principalmente en destinos de sol y

playa.

En la mayoria de los paquetes que ofrecen las cadenas hoteleras se incluyen

algunas actividades deportivas (principalmente tenis), por lo que respecta a la oferta

% De la tabla: Campo Privado.- Es donde sélo pueden jugar miembros del club con membresia actual y
pago de cuotas de mantenimiento al corriente, los no afiliados al club sélo podrén jugar en el campo si
son invitados por un miembro del club.

Campo Semiprivado.- Existen membresias para pertenecer a la comunidad del campo, pero jugadores
no afiliados al club pueden jugar en él pagando su cuota.

Campo Puablico.- No se venden membresias, estan abiertos a todo publico.

* Secretaria de Turismo, reporte anual de ocupacion hotelera por Entidad Federativa,
www.sectur.gob.mx 1990-2003.
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de campos de Golf la mayoria de los campos mexicanos tiene caracteristicas,
servicios internos, personal, e infraestructura en un nivel competitivo con cualquier

pais.

La oferta de Golf en México en su promocién tanto local como el extranjero no es
masiva , si no es dirigida a un pequefio sector de la poblacibn no se usa una
promocién y publicidad que permita incrementar el mercado actual, sino por el
contrario se promociona con los usuarios actuales, provocando que en lugar de
ampliar el tamafio del mercado, se modifique la participacién actual referente a la
oferta de campos de Golf en territorio nacional, el principal factor negativo es la

disparidad en cuanto a caracteristicas y tarifas.

Los puntos de competencia identificados en Estados Unidos y Canada
principalmente son:

e Numero de campos. En Estados Unidos como en Canada existe un Campo
de Golf en cada localidad.

e Condiciones de los campos. La oferta de campos de Golf abarca todo los
tipos, desde campos profesionales hasta campos propicios para la practica
amateur o de diversion.

e Promocién turistica. Existen numerosos planes y paquetes de viajes a
multiples destinos en sus territorios, donde se incluye practica de Golf,
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promovidos por agencias de viajes como por cadenas hoteleras,

por medio de Internet.

2

incluso

e Imagen. La imagen del deporte del Golf en estos paises no es de elitismo,

se transmite la imagen de un deporte accesible a todo publico despertando

mayor interés.

e Tarifas. Las cuotas y tarifas de los campos de Golf y servicios adicionales

(incluyendo medios de transporte y hospedaje) son muy estandarizados

que permite tener un imagen de organizacién y homogeneidad

servicios que pueden contratarse.

Gréfico 1. Diagndstico en la Republica Mexicana de campos de Golf, hoyos y Green Fee por Entidad

Federativa.
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SECTUR en su planeacion pretende hacer aun lado el concepto de elite del Golf, por

el de un deporte para todo publico, dentro del planteamiento se presentan varios

problemas a resolver:

Administracion, para convertir a los campos en empresas institucionales y
contar con elementos para competencia con otros paises.

Turismo, para fortalecer el turismo del Golf y ofrecer a los clientes diversidad
de actividades y atractivos.

Promocion y publicidad para lograr una comunicacion y difusion efectiva de la
oferta mexicano de Golf con el fin de incrementar el nimero de turistas.
Mercadotecnia, para mantener y generar un crecimiento del mercado real.
Conservacién de campos, para tener una imagen de vanguardia en la calidad
de los servicios que se proporcionan la premisa propone al construirse un
Campo de Golf con enfoque turistico el desarrollo de infraestructura en lo

concerniente a inversion privada se generara automaticamente.

En el mismo tenor de los planteamientos de SECTUR, propone los campos de Golf

turisticos que se construyan deberan de tener las siguientes caracteristicas:
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Zona.- El campo deberd construirse en una zona del pais con suficientes
atractivos turisticos preferentemente naturales o arqueoldgicos para lograr una
promocion y atraccion natural al destino.

Equipamiento e infraestructura urbana.- La zona seleccionada debera contar
en el momento de concluir las construccion del campo con servicios basicos
(luz, agua potable, teléfono) o bienestar dirigido al publico ecoldgico
eliminando los servicios tradicionales. Es indispensable asegurarse de la
existencia de vias de comunicacion o de servicios privados de transporte
desde terminales aéreas y/o terrestres cercanas al desarrollo.

Alianzas estratégicas .- para el correcto funcionamiento de campos de Golf
turisticos deberan hacerse alianzas estratégicas antes de empezar el
desarrollo con empresas de servicios adicionales como cadenas de hoteles,
renta de autos, franquicias de alimentos y bebidas, y con la comunidad de la
localidad seleccionada para la atencion al turismo que se espera tener con
productos y servicios de calidad.

Tramitologia.- Se debera cumplir cabalmente con los tramites para la creacion
de un Campo de Golf.

El campo.- el campo debera tener entre 18 y 36 hoyos con diferentes grados
de dificultad recomendado un circuito para principiantes y uno para jugadores

avanzados.
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e Inversidn.- la inversion necesaria para la construcciéon de un Campo de Golf
con las caracteristicas mencionadas se estima en 500 mil délares americanos
por hoyo lo que produce un total de entre 9 y 18 millones de dodlares
americanos.

Con una derrama anual 45,000 jugadores con dos rondas por jugador produciria

90,000 rondas de juego®.

Finalmente, es de suma importancia manifestar los resultados que pueden generar la
creacion de campos de Golf turisticos para 4 sectores principalmente:
a) El sector de Golf, ya que los nuevos campos generaran una mayor atraccion
al publico nacional y extranjero para practicar Golf en México.
b) Prestadores de servicios, ya que la practica del Golf generara una fuerte
demanda en diversidad de servicios: hoteles, restaurantes, bares etc.
c) Turismo, por el incremento de la demanda de los Golfistas incluird a sus
familias que demandaran actividades.
d) Las comunidades, por que seran los receptores primarios de la derrama

econOmica que generara este turismo en empleo, bienes y servicios.

> SECTUR, Direccion General de Desarrollo de Productos Turisticos, Comportamiento y Tendencia
del Golf en México, Resumen Ejecutivo, 2003.
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7.0.0. ¢QUE ES EL GOLF? .

olf significa literalmente “palo”, vocablo que se deriva del germanico
Kolbe, exceptuando el nombre su origen es escocés, existen algunas
teorias que lo apuntan con origen
Gréafico 2. Set de palos para
holandés por las referencias gréficas (pinturas y Precisiony distancia
grabados) donde se observan jugadores golpeando una
pelota a campo traviesa pero con la interferencia de un

opositor, por lo que se deduce conforme a ello, como

alguna forma de Hockey.

En este orden de ideas, es un hecho que en Escocia el

Golf era jugado hace cinco siglos y medio, ya que esta
documentado® que los escoceses combinaron por primera vez en un juego las
caracteristicas de golpear a una pelota -libremente y sin adversarios- con cualquier
variedad de implementos, cruzando el campo y hasta un hoyo en el césped como

objetivo final.

6 Sports lllustrated, Price Charles; Serie Deportiva: Golf, Ed. Diana, 1975; P4g.11-22

VALUACION DE CAMPOS DE GOLF SERGIO CONTRERAS VALDES, ARQ.
Anélisis, Metodologia y Aplicacion
Paperback



7.1.0. CAMPO Y RECORRIDO .

Un campo no esta reglamentado en cuanto a su disefio y configuracion como en
otros deportes siendo el de Golf una excepcion, sin embargo existen normas y
parametros de disefio que se deben respetar y preservar con el objeto de obtener
una cancha competitiva y de caracteristicas acordes y similares a otras, ya sea de

nuestro pais o del resto del mundo’.

El juego tiene como objetivo meter la bola utilizada en un hoyo con la menor

cantidad de golpes posibles, los cuales son sumados al final del recorrido resultando

en quien es el ganador, sea que se juegue con dos 0 mas personas.

Salvo se indigue lo contrario por un comité perfectamente reconocido, una ronda de
Golf es de 18 hoyos y contar -en el mejor

Grafico 3. Tarjeta de anotacion . ) ]
de los casos- con una distancia media de
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campo en forma secuencial, los cuales
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también se encuentran definidos en la
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anterior no es valido jugar los segundos

‘Pinted by EDICSA

nueve hoyos de la ronda sin haber jugado los nueve primeros, si asi es jugado y

" Fernando Gonzalez Prieto, ¢Que debe tener una cancha?/ www.Golf.com. articulo/2003.
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conforme a las reglas, la anotacién puede considerarse para el Handicap® de cada

jugador.

Un hoyo se conceptia en forma general y particular. Particularmente es una taza de

de 114 mm de diametro, hundida a cuando menos 102 mm en relacibn con la

Gréfico 4. Hoyo 3, Par 5,

superficie del terreno ubicado en el Green de Poteo, el _
Handicap 3.

ﬂ

area final de objetivo del juego, en él se introduce una asta -

de bandera como sefialamiento y numerada de acuerdo al

hoyo que se esta jugando.

En forma general un hoyo se compone de: Tee como area
de salida, cruzando el Fairway o la calle la cual esta
bordeada por el Rough en algunos casos y hasta el Green
de Poteo en el cual ha hecho el hoyo especifico.

La categoria de un hoyo se asigna conforme al numero de

golpes realizados denominados Par’, asi pues un hoyo se

® Sports Illustrated, Price Charles; Serie Deportiva: Golf, Ed. Diana, 1975; El Golf tiene su origen en
Escocia lo que hace que muchos términos utilizados, ademés de ser propios de este deporte, sean en
inglés por lo que es recomendable verificar el glosario de términos en el capitulo correspondiente.

® Federacion Mexicana de Golf, www.mexGolf.org./diciembre 2003, Par involucra el score estandar
contado en nimero de golpes asignado a cada hoyo, y al total de una determinada cancha. Cita del
autor.-En otra interpretacion, Par también es indicador de tamafio de campo traducido a yardas, este
indice es particularmente importante para la calificacion y definicion de campo que podré ser del tipo |
hasta el 1V ( ver clasificacion de campos)
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puede ser de Par tres, Par cuatro o Par cinco, para un hoyo Par tres, se espera
llegue a él con un golpe largo desde la Tee de salida y dos de pot, en un Par cuatro

alcanza el Green en dos golpes y en un Par cinco en tres.

El calculo del Par para un hoyo es su longitud en yardas, la distancia de un hoyo es
medida en plano desde el centro de su area de Tee a través del centro del Fairway
hasta un punto a la mitad de la orilla anterior del Green de Poteo y hasta su borde
posterior. Un hoyo Par tres es cualquiera hasta de 250 yardas de largo. Un Par
cuatro es cualquier hoyo mas prolongado que el anterior hasta 470 yardas. Un Par
cinco es cualquier hoyo con longitud mayor a esta ultima. (para mujeres, estas
distancias son de 40 a 70 yardas menos.) El total de todos los pares distintos suma
el par del campo. La mayor parte de los campos modernos tienen un Par total de 72,
constando de diez pares cuatro, cuatro pares cinco y cuatro pares tres. Sin embargo,
hay campos donde el Par puede ser 71 o 70, y otros con Par de solamente 69, y no

es raro saber un Par hasta de 73.

7.2.0. TEE (Teeing Ground) .
El terreno de salida™® es por reglamento y en forma legal donde se inicia el juego o el
hoyo a jugarse, es una superficie rectangular de césped rapado limitado con

marcadores en forma de esferas de material plastico de aproximadamente 10-15 cms

10 Sports Illustrated, Price Charles; Serie Deportiva: Golf, Ed. Diana, 1975.EI término “tee” también es
empleado de modo casi invariable como abreviatura de “teeing ground”, “terreno de salida”.
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de didametro, la pelota usualmente es colocada sobre un madero o estaquilla “tee” de

longitud de 5 cms.

En esta area y por cada hoyo se deben encontrar series de marcadores en color
azul, blanco y amarillo pudiendo existir excepciones del color conforme a cada
Campo de Golf en patrticular, los primeros estan dispuestos, en el limite posterior
extremo del Tee, dimensionando asi el campo a su total longitud o de campeonato.
Las tees blancas adelante de las primeras, reduciendo el recorrido a una distancia
media y posterior a estos, los uUltimos marcadores para uso de las damas y que

acortan el campo a su longitud minima.
[

7.3.0. FAIRWAY Y ROUGH .

Una vez efectuada la salida desde el Tee, la pelota se juega a la zona mas lineal y
breve de llegar al Green de Poteo que es considerada por la mayoria de los
Gréfico 5. Fairway con Roughs laterales jugadores “a través del Green”, no esta
explicito en reglas sin embargo esta
expresion incluye el Fairway y Rough, el
campo mismo. En el Fairway su césped
ha sido cortado a una consistencia de

prado y la zona de Rough, ubicada

regularmente a los limites longitudinales
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de la calle, la cual tiene una vegetacion mas alta a menudo a varios centimetros de
altura y que incluso puede contener piedras, matorrales y arboles, zona de la cual

puede ser dificil jugar.

[N

7.4.0. BUNKERS Y HAZARDS .
En la zona del Fairway existen dos tipos de trampas: arena y agua, que de hecho

son estos obstaculos los que caracterizan y a menudo son los rasgos interesantes

que definen un buen disefio de un Campo de Golf. Grafico 6. Fairway con
Bunker longitudinal y Hazard

lateral.

Las trampas de arena Bunkers, son cualquier zona
hundida del terreno regularmente cubierta de arena
sin que exista limite en cuanto a su posicion, forma,
area o longitud, las trampas de agua se denominan
Hazards, pueden estar dentro y fuera de la zona de

juego o en su caso dividirla, sin embargo cualquier

Grafico 7.Green de Poteo con Hazard
perimetral o lateral.

— depresion gque contenga agua sea zanja, rio, lago,

mar o0 estanque aun estando temporalmente seco
es una trampa de agua.

Un obstaculo de agua “lateral” es un obstaculo de

agua, o parte de él, que corre en sentido paralelo
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aproximado a la linea de juego y situado de modo que no es practico dejar caer la
pelota detras del agua al lado de la linea de entrada, manteniéndolo todavia entre el

jugador y el hoyo.
wl

7.5.0. GREEN DE POTEO .
En efecto, el objetivo final de cada hoyo es la taza, pero el objetivo inmediato al jugar

por el Fairway o desde el Rough para salir de obstaculos, es el Green de Poteo el

Grafico 8. Dos Greens de Poteo, izquierda: con Bunker al antegreen, derecha con Hazard lateral o perimetral.

cual es todo terreno preparado en forma especial para potear, algunas ocasiones
cortado el césped a 48 milimetros. El poteo es el refinamiento ultimo del juego de
Golf. Se efectia con un bastén muy corto permitiendo asi que la pelota ruede en
lugar de ser levantada. Las superficies de poteo, en particular en un campo de
competencia, pueden ser sumamente grandes, con contornos Yy pendientes
enganosas, ademas de estar bien cuidadas hasta un grado escrupuloso, situacion

que lo convierte en una zona con cierto grado de dificultad para su conclusion.
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8.0.0. CLASIFICACION DE CAMPOS .

De acuerdo a las normas de la United States Golf Association USGA un Campo de
Golf puede clasificarse en una de cuatro clases (tabla 2) conforme al resultado de la
aplicacion de El Indice de Calidad por Sistema de Puntos (Quality Index Point
System) que previamente se haya calculado. Este método consiste en la calificacion
de quince items que contemplan los elementos suficientes para su evaluacion, como
son:

1. Total de Hectareas o Acres del campo. Incluye la tierra utilizada en el
campo mas la de casa club, estacionamientos, instalaciones deportivas y
recreativas, mantenimiento y edificaciones de apoyo.

2. USGA Slope Rating. Es un indicador de dificultad, este nimero se encuentra

en el scorecard del campo.

CLuB DE GOLF.
LAS HADAS

Manzanillo, Colima, México.
COURSE RATING SLOPE
Professional Yellow 713 139 Amarillas
Char “nship Blue 69.3 131 A
\egular White 67.8 17 Bl _s
Short Red 67.9 17 Rojas

Gréfico 9. Boleta de Scorecard del campo
VALUACION DE CAMPOS DE GOLF SERGIO CONTRERAS VALDES, ARQ.
Anélisis, Metodologia y Aplicacion
Paperback



10.

11.

Par. El Par total se encuentra en el scorecard del campo.

Distancia total del campo. Este nimero se encuentra en el scorecard del
campo.

Edad del campo. Esta informacion puede obtenerse del jefe de
mantenimiento del Campo de Golf o archivos del municipio.

Area de Green. Cuantificacion por plano y sitio.

Numero de Bunkers. Cuantificacion por plano vy sitio.

Costos de mantenimiento. Este es un indicador importante de calidad. Por
ejemplo, los costos mas altos indicarian la presencia de dificil manutencién
por el propio disefio del campo, por otro lado los costos de bajo presupuesto
de mantenimiento es un indicador que el campo carece de rasgos distintivos.
Disefio del campo (Berms/ undulations/ moguls). Cualitativo conforme a la
comparacion del sujeto y campos cercanos y se calificard en: promedio, sobre
o abajo del promedio.

Tees y Green Pots elevados. Los valuadores deben inspeccionar el campo
para determinar si la elevacién de sus Tees y Greens es promedio, sobre o
abajo del promedio de la zona.

Condicion del campo. La condicion del campo en cuanto a estado de
conservacion general se refiere, también debe tasarse como promedio sobre o

abajo del promedio.
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12.Sistema de riego. El jefe de mantenimiento proporciona esta informaciéon que
debera ser verificada en sitio, si es programable (timer) , computarizado o
manual

13.Los puentes para carros de Golf y jugadores. Esta es una construccion
costosa y de alto mantenimiento, los datos son tomados de planos y
verificacion con levantamiento en sitio.

14.Construccion del campo con especificaciones USGA. La construccion con
estas especificaciones es costosa debido a que se disefian los campos con
alta permeabilidad permitiendo su utilizacién inmediata a una tormenta.

15.Tees y Greens en isla. Estos agregan los rasgos interesantes al campo,

ademas de ser costosa su construcciont?,

La aplicacién del indice de Calidad por Sistema de Puntos (sin validez para campos
Pitch & Putt'?) se basa en aplicar puntos por cada item seleccionado, se suman los

puntos y se ubican de acuerdo a un rango dado por puntos limite.

' Cita del autor. El hoyo 18 en el Club de Golf La Mantarraya situado en Las Hadas Manzanillo,
Col., es un ejemplo claro de este item, donde puede apreciarse su construccién dentro de mar abierto
sobre tripodes de concreto como base y enrocamiento dispuestos en distintos diametros por capas
superpuestas afin de generar la plataforma del Green de Poteo.

12 Golf en Catalunya; www.catalunyaGolf.com; visita en diciembre del 2003. Campos Pitch &
Putt, En términos comunes, se puede decir que es un Campo de Golf en pequefio con todos los
ingredientes de un campo en forma (tees de salida, calles, Rough, Bunkers). Hasta la aparicion de este
tipo de instalaciones, la Gnica manera de iniciarse en Golf era a través de un club de Golf donde, tras
muchas horas de tirar boleas en un campo de practicas y de pasar un examen teérico y uno practico, se
podia empezar a jugar en un campo siempre y cuando en su inicio se fuera acompafiado de un profesor,
el tipo Pitch & Putt anula estas consideraciones permitiendo acceso al campo en cuestion de horas.
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Tabla 2. Clasificacion de Campos de Golf

Quality Index Point System

Total course acreage Acres Pts Acres Pts Acres Pts Acres Pts Acres Pts
20 10 60 50 100 90 140 130 180 170
30 20 70 60 110 100 150 140 190 180
40 30 80 70 120 110 160 150 200 190
50 40 90 80 130 120 170 160 210 200
USGA slope rating Rate Pts. Rate Pts. Rate Pts Rate Pts. Rate Pts.
110 10 116 40 122 70 128 100 134 130
112 20 118 50 124 80 130 110 136 140
114 30 120 60 126 90 132 120 138 150
Yards form longest tee Yards Pts. Yards Pts. Yards Pts Yards Pts. Yards Pts.
1500 10 5000 40 5600 70 6200 100 6800 130
2500 20 5200 50 5800 80 6400 110 7000 140
3500 30 5400 60 6000 90 6600 120 7200 150
Par Par Pts. Par Pts. Par Pts Par Pts. Par Pts.
50 20 60 30 70 40 71 60 72 80
Course age Years Pts. Years Pts. Years Pts Years Pts. Years Pts.
1 30 7 24 13 18 19 12 25 6
2 29 8 23 14 17 20 11 26 5
3 28 9 22 15 16 21 10 27 4
4 27 10 21 16 15 22 9 28 3
5 26 11 20 17 14 23 8 29 2
6 25 12 19 18 13 24 7 30+ 1
Acres of greens Acres Pts. Acres Pts. Acres Pts Acres Pts. Acres Pts.
1.0 1 20 3 3.0 5 4.0 7 5.0 9
15 2 25 4 3.5 6 4.5 8 5.5 10
Number of sand traps and No Pts. No. Pts. No Pts No Pts. No. Pts.
kunkers 0 1 30 4 60 7 90 10 120 13
10 2 40 5 70 8 100 11 130 14
20 3 50 6 80 9 110 12 140 15
Maintenance cost (000's) $ Pts. $ Pts. $ Pts $ Pts. $ Pts.
0 0 300 30 600 60 900 90 1200 120
100 10 400 40 700 70 1000 100 1300 130
200 20 500 50 800 80 1100 110 1400 140
Berms/undulations/mougls Pts elevated tees and greens Pts.  Course condition pts Irrigation system Pts
(1) Below average 20 (1) Below average 20 (1) Below average 20 Manual 10
(2) Average 40 (2) Average 40 (2) Average 40 Timer 20
(3) Above average 60 (3) Above average 60 (3) Above average 60 Computer 30

Golf cart bridges = 1 point each

If greens are built to USGA specifications, and 10 pts

Add 5 points each for bulkheaded tees, greens, and island greens

For an accurate quiality index number, interpolations within group should be made.

Quality index parameters

0-274  points = Class 1
275-499 points = Class 2
500-724 points = Class 3
725-49 points = Class 4

»l

8.1.0. USGA HANDICAP FORMULA .

El propésito del sistema de Handicap de la USGA, al cual esta suscrito la Federacion
Mexicana de Golf, es permitir que los Golfistas compitan sobre bases equitativas. El
sistema concede a los jugadores "handicaps de campo" de acuerdo con su

capacidad, y revisa periédicamente el indice segun su desempefio a lo largo del
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tiempo. Una caracteristica del sistema es que elimina scores demasiado altos, que
tienen poca relacion con la potencial capacidad del jugador. El Indice indica la
habilidad de un amateur en un campo de dificultad promedio. El indice se basa en los
mejores scores anotados para un namero determinado de vueltas, idealmente las

mejores 10 de las dltimas 20.

El indice de Handicap de la USGA se aplica sin dificultad de un campo a otro, asi
como de una ubicacion de tees a otra dentro de un mismo campo. Esto se establece
sobre la definicion de un Course Rating (Clasificacion del Campo), que evalla la
dificultad de un campo para jugadores "scratch” (handicap cero), bajo condiciones
normales de yardaje y otros obstaculos. Sin embargo, el indice de Handicap final de
cada jugador se calcula sobre la base de la dificultad relativa de la cancha, para lo
cual se establece lo que la USGA denomina el "Slope Rating". Para elaborar este
segundo indicador, el sistema evalla la dificultad de un campo para los llamados
jugadores "bogey" (los que no son scratch). Mientras mas alta es la diferencia entre
los scores del Golfista "bogey" y del "scratch” en un determinado campo, mayor es el
"Slope Rating", y sera mayor el niumero de golpes que los Golfistas recibiran, se

calcula de la siguiente forma:

Score - USGA Rating de Campo: 95-71.5=235
Diferencia x Standard Slope: 23.5x 113 =2655.5

Resultado / USGA Slope Rating: 2655.5/125=21.24
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Diferencial Handicap (redondo): 21.2
Score - USGA Rating Campo: 69-715=-25
Diferencia x Standard Slope:  -2.5x113 =-282.5
Resultado / USGA Slope Rating: -282.5/125=-2.26

2.3

Diferencia de Handicap (redondo):
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MARCO TECNICO
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9.0.0. CONSTRUCCION DE GREENES .

| factor mas comun que explica la mala calidad de algunos greenes es su
localizacién®®, no es recomendable su construccién cerca de arboles, aun
gue estos sean pequefios, ya que con el tiempo, creceran y produciran
efecto de sombreo, algunas especies de arboles tiran sus hojas en alguna época del
afio, causando un mayor trabajo de mantenimiento ademas de que con el tiempo

desarrollan raices superficiales que invaden el green.

Las especificaciones de construccion de la USGA se deben tomar en cuenta para la
seleccion del sustrato a utilizar. La construccion de greenes generalmente es en
arena silica'®, se recomienda mezclarla con Peat Moss para mejorar algunas
caracteristicas fisicas, como la porosidad y la retencion de humedad, normalmente la
mezcla va en una proporcion (volumen/volumen) de 85-90 % de arena y 10-15 % de

peat moss, especificaciones USGA:

e Tamafio de particulas de la capa intermedia:

1% Salomé Salinas Carmona; BERENTSEN JARDINERIA S.A. de C.V. Departamento de Investigacion
y Desarrollo; www.Golf.com.mx/2002/click_turfl.cfm; visita diciembre del 2003.

4 Universidad Nacional Auténoma de México; www.satori.geociencias.unam.mx; visita diciembre del
2003; Elementos gruesos que tienen como objeto que el substrato tenga porosidad, proporcionando a
las raices una buena aireacion, estas arenas se utilizan en las mezclas en pequefias cantidades, ya que
dan un poco de peso y mejoran su estructura. Segun el origen sea silicio o calcareo puede tener
influencia en el PH total del sustrato.
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Tabla 3

Material Descripcion

No maés del 10% de las particulas mayores de 12

Grava mm

Menos del 65% de las particulas entre 6 mmy 9
mm

No més del 10% de las particulas menores a 2
mm

Material de la

. . 90% de las particulas entre 1 mm y 4 mm
capa intermedia

e Tamafio de particulas de la capa de enraizamiento:

Tabla 4

Diametro de las

. Recomendaciones (por peso)
particulas

Tipo

No més del 10% del total de las particulas
Grava fina 2.0-3.4mm de este grango, incluyendo un maximo del

o . . .
Arena gruesa 1.0-2.0 mm 3% de grava fina (si se puede ninguna)

Como minimo el 60% de las particulas de

Arena 0.5-1.0 mm este rango

Arena media 0.25 - 0.50 mm

Arena fina 0.15-0.25 mm no mas del 20%

Arena muy fina |0.05-0.15 mm no mas del 5%

Limo 0.002 - 0.05 mm no mas del 5%

Arcilla menos de 0.002 mm no mas del 3%
Arena muy fina + limo +

Total finos arcilla menos o igual al 10%

Independientemente de que se construya en arena o tierra, el green se fumiga antes
de sembrarse. Una vez colocada la arena o la tierra en su lugar, el green se cubre

herméticamente con plastico y se aplica con bromuro de metilo. Esta labor previa a la
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siembra es fundamental para asegurar una buena nacencia y establecimiento del
pasto. El objetivo es tener un sustrato libre de malezas, plagas (larvas y huevecillos)
y enfermedades (hongos, virus, bacterias y nematodos) en sus primeras etapas de
establecimiento.

9.0.1. TAMANO DEL GREEN .

El tamafio del green depende de multiples factores, entre los cuales se pueden
mencionar la preferencia personal del Golfista, la superficie atil disponible y la

disponibilidad de agua para riego.

9.0.2. DRENAJE .

Es muy importante que el green cuente con un adecuado sistema de drenaje. Las
enfermedades foliares y de la raiz son uno de los problemas mas comunes en los
greenes y estas en ocasiones aparecen por carecer de drenaje o por que este
funciona lentamente. Para evitar problemas de drenaje se instalan tuberias
suficientes de un didmetro adecuado, que son colocadas sobre una capa de grava
en todo el fondo del green. La funcién del drenaje es la de eliminar el agua de lluvia o

del riego lo mas rapido posible.

9.0.3. CESPEDES .
En un Campo de Golf las acciones sin fundamento técnico o la falta de ejecucion de

ciertos trabajos en la construccion o mantenimiento del campo, pueden tener
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resultados negativos, a corto o mediano plazo, que dificil o costosamente pueden ser
enmendados, por ello, todos los trabajos que se realicen para mantener o mejor

posible el terreno de juego deben estar dirigidos a la técnica y el medio ambiente.

Los operarios jardineros del Campo de Golf son los encargados de realizar parte de los
trabajos que el campo necesita, el valuador en consecuencia, debe estar familiarizado
con los conceptos que intrinsicamente estan relacionados con el mantenimiento de un
Campo de Golf. Asimismo debe tener nociones minimas para conocer y valorar el
deporte, pues el mantenimiento que se haga en el campo va dirigido principalmente a la

buena préactica de éste.

Grafico 10. Panoramica del Fairway donde se aprecian: césped y Bunkers

Como se ha visto cada recorrido en un Campo de Golf, sea de 9,18, 27 hoyos 0 mas

debe comprender: Una salida o tee muy ligeramente superior en altura de una
superficie de alrededor de 100 m? lo que permitird realizar las reparaciones

(resiembras de restauracion) sin necesidad de suspender el juego.
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Un pasillo, la calle, de 35 a 50 m de anchura donde debe caer la bola (Fairway)
constituido por un césped regularmente segado y provisto a cada lado de unos

andenes de hierba mas o menos alta o de vegetacion arbustiva (Rough y semirough).

Una superficie de césped muy rapada al final del recorrido (Green) de una extension de
entre 300 y 500 m?, suele estar rodeado de uno o dos collarines o escalones de césped
de diferente ancho cada uno (entre 50 cms a 1 m de ancho), con una altura de corte

superior al del Green pero inferior al de la calle denominado Antegreen.

Estos tres tramos que podemos encontrar en un hoyo, van a estar claramente
diferenciados bien por las especies de césped que alli se implantan y/o por la altura de

corte de las mismas®®.

Altura de corte:

o Tee.....ovvvininn.n. 6 a 15 mm (8 a 15 mm)

e Fairway................ 10 a 15 mm (14 a 18 mm)

e Rough................ 30 a 50 mm (mas de 40 mm)
e Semirough ........... 15 a 30 mm (30 a 40 mm)

e Antegreen............ .6a15mm

> Monje Jiménez Rafael- Garcia Verdugo Juan Carlos; Céspedes en Campos de Golf. Su
mantenimiento y otras consideraciones; Informaciones Técnicas N° 47; 1997; Consejeria de Agricultura
y Pesca. Junta de Andalucia, Espafa.
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Un césped tipico utilizado en los campos Link es el Paspalum Swartz (seashore
paspalum, saltwater couch) es un césped perenne, de crecimiento postrado y de
clima calido que se halla normalmente en latitudes N-S entre 30° y 35° cerca del nivel
del mar. El pasto se dispersa por medio de estolones y rizomas y su textura de hoja
oscila entre una textura fina para los greens hasta una textura mas gruesa para los
Roughs. La especie se adapta a condiciones pantanosas y salobres, suelos

salitrosos o salinos y areas propensas a acumular agua.

Se han identificado ecotipos que toleran alturas de corte de 1/8 pulgada (3mm) en los
greens y alturas mayores en los tees y Fairways. Los tipos mas gruesos pueden
mantenerse en hasta 2 pulgadas (50mm) o 3 pulgadas (75mm) como transicion hacia

zonas humedas, Hazards de agua u otras areas sensibles en materia ambiental.

El paspalum es uno de los céspedes mas tolerantes a las superficies salinas, puede
reproducir sus raices igualmente bien ya sea en suelos altamente arcillosos, arenas,
humus o greda, tiene una adaptabilidad al pH que oscila entre 4.0 a 9.8 es posible
utilizar agua oceanica o cualquier tipo de agua reciclada para su riego, tolera y
prospera en areas con aguas estancadas o pantanosas bajas; no obstante algunos
ecotipos tienen tolerancia a la sequia similar a la del centipedegrass si se los
mantiene adecuadamente, se muestran en la tabla 5 distintas especies y sus

propiedades.
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Tabla 5.

MEZCLAS Y ESPECIES DE PRADO

Mezclas y Especies Textura Color ol?tcvlbld Resist |llild alF istencia a la| Resist ,vlbld Establecimiento Frecuencia
al pisoteo la sequia sombra al frio de corte
MEZCLAS
Mezclas finas
Derby Fina Verde intenso Buena Buena Media Buena Répido Media
Golf Fina Verde intenso Buena Buena Media Buena Rapido Media
Manquehue Fina Verde intenso Buena Buena Media/Buena Buena Répido Media
Manquehue c/Trébol Fina Verde intenso Buena Buena Media/Buena Buena Répido Media
Manquehue c/Dichondra Fina Verde intenso Buena Buena Media/Buena Buena Répido Media
Mezclas alta resistencia
Strong Grass (estadio) Rustica Verde intenso | Excelente Excelente Excelente Excelente Medio/Répido Media/Baja
Rustic Grass Rustica Verde intenso | Excelente Excelente Excelente Excelente Répido Media
Mezcla terrenos sombrios
Shadow Green
(sol y sombra) Media Verde intenso Buena Buena Excelente Buena Medio Media
Mezclas econémicas
Lawn Grass c/Trébol Media Verde intenso Buena Media Media Buena Répido Alta
Mezcla Resiembra
Resiembra Fina Verde intenso Buena Media Media Buena Répido Alta
ESPECIES
Bermuda Media Otofio/Invierno: | Excelente Excelente Baja Baja Lento Baja
amarillo
Primav/Ver:
Verde intenso
Chépica Alemana Fina Verde intenso Buena Buena Media Media Medio Baja
Dichandra Fina Verde intenso Baja Baja Buena Baja Lento Baja
Trébol enano Rustica Verde intenso Buena Buena Media Media Lento Media/Alta
»

9.1.0. EFLUENTES DE IRRIGACION .

Algunos campos de golf son regados con aguas subterraneas, aunque muchos de
ellas lo hacen con aguas depuradas tratadas, en la informacion abierta los consumos
de agua en los Campos de Golf no se conocen con precisidon, sin embargo se podria

estimar que la medida de consumo de un campo de un campo de golf estandar de 18

hoyos sea entre 1,500 y 2,000 m3/dia *® en los meses de méxima irrigacion.

18 buran, J.J., Fernandez, M.L., Lépez-Geta, J.A., Mateos, R.M., Robledo; Las Aguas Subterraneas y
Los Campos de Golf. Una Aproximacion Integradora., P. Instituto Geol6gico y Minero de Espafa.
Rios Rosas 23, 28003 Madrid/2003.
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Es obligado justificar la procedencia del agua que se utilizara para el riesgo de estos
recintos al solicitar la construccion del mismo y que el agua utilizada para el riego
proceda de aguas residuales depuradas, agua de mar desalinizada o de recursos
procedentes de fuentes y arroyos que viertan directamente al mar, para el
mantenimiento de un campo de golf, se afladen las pérdidas por evaporacion y
evapotranspiracion, producidas principalmente durante los periodos de maxima

temperaturas.

En cualquier caso, la cantidad y la procedencia del agua para abastecer estas areas
deportivas, plantea dos problemas:

e Que las necesidades hidricas reales no hayan sido previamente determinadas
con rigor en la mayoria de los campos de golf y, por tanto, no se pueda ejercer
un control efectivo sobre los acuiferos de los que se abastecen.

e Que se deba invertir cantidades importantes en fuentes de abastecimiento
alternativas probablemente desaladoras para satisfacer las necesidades

urbanas, con el consiguiente aumento del precio del agua.

Ademas del volumen del agua necesaria para el riesgo de un campo de golf hay que
tener en cuenta que es habitual la presencia de pequeiios lagos para

almacenamiento y por razones de disefio del trazado.
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Un segundo frente del conflicto tedrico entre las aguas subterraneas y los campos de
golf estad constituido por los posibles impactos que estas instalaciones pueden

provocar sobre la cantidad de aguas subterraneas.

El tipo de campo de golf que actualmente se construye en México'’ esta basado en
el modelo americano, donde las grandes zonas de agua almacenada (lagos

artificiales) provocan una fuente pérdida por evaporacion y evapotranspiracion.

Un campo de golf debe estar completamente integrado en el ciclo del agua. Su
disefio debe estar bajo una perspectiva racionalmente ecolégica donde el marco
hidrogeoldgico esté perfectamente definido, cuidando ademas como objetivo, un
programa de fertilizantes que permita crear un ambiente suficientemente saludable
para mantener los campos de golf en condiciones 6ptimas durante todo el afio.

Si esto se cumple, los campos muy probablemente estarAn enmarcados en un
equilibrio natural donde el riesgo, explotacion y contaminacion, serd minimo y su

resolucion sera de facil ejecucion.

9.1.1. SISTEMAS DE RIEGO .
El sistema de riego garantiza la perfecta distribucién del agua que necesita el césped

de las distintas partes que constituyen el terreno de juego, la superficie a regar esta

7 United States Golf Association (USGA)www.usga.org; Normas para la construccion de greens,
campos con certificacion, visita diciembre del 2003.
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formada por una mezcla de diversas gramineas, ya que el resto del campo, la zona no
deportiva, se mantendra cubierta con especies autdctonas que requieren una minima

cantidad de aporte de agua adicional.

El tiempo disponible para el riego, queda condicionado, en los meses de maximas
necesidades por las horas de sol que son aprovechadas para la practica deportiva, de
esta forma se considera como horario disponible para el riego entre las 22:00 y las 8:00

del dia siguiente (600 minutos maximos).

De las tecnologias utilizadas para prevenir los riesgos mencionados, la disposicion
de los efluentes tratados mediante el riego es una de las mas difundidas. Utilizando
al complejo suelo-vegetaciéon como un filtro viviente capaz de eliminar los productos
contaminantes de las aguas servidas, la irrigacion con efluentes tratados ha

demostrado ser una tecnologia viable, y ambientalmente sustentable.

Adicionalmente, esta forma de riego, provee de una alternativa para el desarrollo de
areas verdes y cultivos en zonas aridas con escasez de recursos hidricos y ha dado
impulso a un desarrollo acelerado de tecnologia de riego especialmente disefiada
con tal fin, particularmente en los sistemas de riego por aspersion y goteo ademas, la
difusion alcanzada por la irrigacion con efluentes tratados, ha dado lugar al desarrollo
de investigaciones sobre sus efectos en el ambiente y en los cultivos, y han
permitido desarrollar tecnologias para correcto manejo de los efluentes para riego.
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Los efluentes tratados por ser aguas que poseen caracteristicas fisico quimicas
distintas al agua normalmente utilizada con fines de riego, genera cambios en la
técnica de irrigacion, que son tomadas en cuenta en el disefio de los sistemas de
riego del proyecto, los criterios minimos de calidad de acuerdo con las exigencias de
la Agencia de Proteccion Ambiental de Estados Unidos se detallan en la tabla 6 a

continuacion:

Tabla 6

Tratamientos requeridos:

Tratamiento secundario de efluentes
Filtrado
Desinfeccién

Calidad del agua para irrigacion:

PH: 6-9
DBO <a 10 mg/ litro
Turbidez Menor o igual a 2 NTU
Coniformes totales No detectable

1 mg/ litro luego de un tiempo de

Cloro residual minimo .
contacto de 30 minutos

-

9.1.2. NECESIDADES DE RIEGO .

Las necesidades netas de riego vienen dadas por la evapotranspiracion del cultivo,
precipitacion efectiva dado por datos pluviométricos de la zona, el descenso capilar que
es la capacidad del suelo de filtracion hacia el manto freatico y variacion de la reserva
de la cantidad de agua utilizable por la planta disponible en el suelo explorado por las

raices.
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El disefio del sistema de riego generalmente se considera con los siguientes criterios:

La red de distribucion y aspersion se traza preferentemente proxima a los
caminos, lineas de agua y contorno de tableros.

La red principal de riego se procura que atraviese lo menos posible las calles del
campo, y en su caso lo hara por la zona que reciba un menor juego.

Se Procura la mayor continuidad de los riegos (relacion inversa entre el gasto de
bombeo y el nimero de horas de funcionamiento).

La diferencia de presion de los aspersores alimentados por el mismo ramal no
debe ser superior al 20% de la presion nominal o la indicada por el fabricante.
Trazado geométrico de la red, ajustado a los limites fisicos. El tendido de los
ramales seguird aproximadamente las curvas de nivel, con algin desnivel para
compensar las pérdidas de carga por rozamiento.

El nimero de aspersores por postura se aproximara al medio y serd lo menos
variado posible, se tendera a dividir la superficie de riego en paralelogramos.
Equilibrio éptimo entre pérdidas de carga y diferencias de elevacion, la altura de
elevacion esta determinada por el ramal mas desfavorables y en el resto se
controlara el exceso de presion.

En el caso de pendientes muy acusadas son empleados reguladores de presion.
Las bocas o tomas de riego vienen definidas por las necesidades de la superficie
a regar, estando excluida la presencia de bocas de riego en el interior de los

greens y tees.
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e El riego por aspersion es el que mejor se adapta a pendientes pronunciadas e
irregulares.

e Se emplean sistemas automatizados y fijos, al requerir una menor mano de
obra.

e Se emplean aspersores de tipo emergente al ser zonas abiertas al paso de

publico.
Criterios para la cuantificacién del tipo de aspersor'®:

e Cantidad de agua a aplicar por cada riego.

e Adaptacion del aspersor al empleo de aguas residuales depuradas.

e Alcance.

e Tipo de superficie a regar.

e Auto emergente, y con proteccion ante la concentracion de arena en la carcasa
del rotor.

e Angulo bajo de trayectoria, para reducir el riesgo de derivas al aplicar el agua
residual regenerada.

e Regulador de presion incorporado (por la topografia del terreno)

18 Pagina Web, www.elriego.com; visita diciembre del 2003; Son denominados "aspersores™ a los
emisores de agua, que funcionando hidraulicamente como una tobera, lanzan el agua pulverizada a la
atmosfera a través de un brazo con una o dos salidas (boquillas) en su extremo, a una distancia superior
a 5 m que distribuyen el agua sobre el terreno mediante un chorro que gira entre dos extremos
regulables o girando 360 grados.
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9.1.3. ASPERSORES SELECCIONADOS .

Los aspersores cumpliran las siguientes caracteristicas, para calles y tees: Aspersor de
impacto doble tobera 18x11.5 7.1x4.6 mm con mecanismo antidrenaje, soporta hasta

4.6 m de diferencia de elevacion.

Aspersores para greens: de impacto doble tobera 18x11.5 7.1x4.6 mm con valvula
eléctrica incorporada, con mecanismo antidrenaje, soporta hasta 4.6 m de diferencia

de elevacion.

Bocas de riego, para riego manual de puntos singulares: Boca de riego blindada,
permitird el acoplamiento de manguera, tiene cuerpo de bronce o fundicién con
mecanismos de bronce, esta provista de una tapa preparada para ser embridada a
tubo. El diametro de entrada y salida sera de 40 mm, y presenta dos tubos laterales

para conectar un tubo de desagiie.

Marco de riego: El marco de riego escogido para la disposicion de los aspersores ha
sido el cuadrangular ya que se adapta mejor al disefio de la red de distribucion del
riego: 21 x 21 m Esto supone tomar el 50% del didmetro de alcance del aspersor (por
recomendacion del fabricante, conforme a la curva de distribucion del agua del

aspersor), esto es, considerar un alcance real del 98.5 % del aportado por el fabricante.
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9.1.4. DISPOSICION DE LOS ASPERSORES EN EL CAMPO .

Los ramales porta aspersores pueden estar formados por (para las calles y tees):

ramales de 3, 4 y 5 aspersores.

Para los greens, circuito de 4 aspersores con disposicion en tuberia cerrada para

garantizar, en cualquier situacion, el perfecto riego de estas superficies.

Los aspersores mas utilizados en riegos de jardines, son los llamados emergentes,
gue en situacion de no funcionamiento, se esconden bajo el terreno dejando ver solo
una pequefa tapa, y permitiendo el paso por encima del aspersor de maquinas
cortacésped o de personas, este aspersor cuando entra en funcionamiento, y por
efecto de la presion del agua "emerge" del suelo y efectlia el riego. También pueden
ser utilizados los aspersores de forma aérea o superficial, para riego de taludes o

macizos.

9.1.5. VENTOSAS .
Su funcién es evitar la formacion de bolsas de aire en la tuberia, con los riesgos de
producirse el fendmeno de cavitacion o, al menos, reducir el caudal suministrado, al

disminuir la seccion real de paso del fluido.

Se sitban en:
1. Tramos de tuberia cuya pendiente varie en funcién del gradiente hidraulico:
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e Picos.
¢ Incremento de la pendiente en la tuberia.
e Reduccion de la pendiente de la tuberia.
2. Grandes tramos de pendiente uniforme (500-1.000).
3. Bombas (ventosa cinética) en el punto alto antes de la valvula de retencion.
4. Instrumentos de medida, a su entrada.
5. Después de las valvulas reductoras de presion.
6. Antes del estrangulamiento reduccion del diametro de la tuberia.
7. En los cruces de carreteras.
9.1.6. VALVULAS .
Ademas de las electrovalvulas ya calculadas, se disponen en la tuberia principal, para
hacer posible el seccionamiento de la red en caso de averia o reparacion de parte del
sistema. También se colocan en el punto mas bajo de la red una llave de drenaje, para
poder evacuar el agua interna de las tuberias en caso de reparacion o para la limpieza

de la misma.
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10.0.0. METODOLOGIA .
n una primera aproximacion podria pensarse que el analisis de un Campo
de Golf es similar a otros trabajos de valuacion debido a que cuenta con
todos los elementos de un analisis inmobiliario tipico: tierra, edificaciones,
construcciones e instalaciones especiales, indicadores de rentabilidad y en algunos

casos con indicadores de comparacion.

Un Campo de Golf es una propiedad de uso especial y con contrapeso de una
desafiante variedad por usos de suelo alternativos. Aunque el enfoque de este
estudio comprende Unicamente el uso como un Campo de Golf, muchos de ellos no
constituyen el mayor y mejor uso de una propiedad, en ejemplo, algunos se localizan
en areas sobresaturadas por green fees en oferta, como es el caso de Bahia
Banderas donde en un radio de 30 kilbmetros existen seis campos que en su
mayoria dependen de negocios ancla originAndose desarrollos en una dualidad
Hotel-Campo de Golf, Marina-Campo de Golf o Residencial Campestre-Campo de
Golf, por lo que debe darse ciertamente consideracion de su valor extrinseco a su
uso actual medido por la oferta y demanda de propiedades inmediatas, en fin para su

dictamen, deben sopesarse éstas y muchas otras consideraciones en la evaluacién®®

19 Cita del autor. El sentido de evaluacion corresponde al hecho de diagnosticar el sujeto con las
eficiencias y deficiencias que presenta, tanto tangibles como intangibles, sin que en ello se vean
involucrados lo conceptos de costo, precio y valor que son la base angular de los tres enfoques de
analisis para la valoracién misma, en resumen: Evaluar implica estimar que esta mal en funcién de un
comparable »patron«y Valorar, el impacto monetario por su falta de aceptacion.
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y valoracion de un Campo de Golf. Es indispensable para su analisis que los
valuadores investiguen el proceso del bien a valuar para el caso su uso reflejado en
el propio juego como base de lay out y por supuesto el disefio del campo, de ahi los
antecedentes de este trabajo. Debe entenderse claramente que la valuacion de un
Campo de Golf tiene premisas de no sélo valorar bienes muebles e inmuebles ya
gue involucra ademas, la valoracion de un negocio en proporcion, por lo que es de

hecho una entidad econdmica.

La propiedad de un Campo de Golf, con toda la informacién de mercado a favor y en
la mejor situacion exige el analisis de cada uno de los tres enfoques de valor. Es
valido pensar que los datos mas adecuados pueden ser los aplicables a la
capitalizacion de sus productos, pero también es importante la comparacion de las
ventas llevadas a cabo y el enfoque de costo que son indicadores excelentes de
valor en muchos de los casos, toda vez que no solo el propdsito de la valoracion es

su valor comercial.

En la inspeccion de la propiedad es importante que el analista se familiarice con las
instalaciones que conforman un Campo de Golf. Para evaluarlo es recomendable

contar con una lista de control?® de los elementos a analizar existiendo los de orden

20 Cita del autor. Los listados de control contenidos en las Fases I, 11 y 111 sobre la documentacion a
recabar y en su caso las acciones de revision, no son descritos en orden de importancia, por lo que los
items enlistados tienen el mismo peso dentro de la investigacion respectiva.
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pre-operativo a gabinete, es decir los realizados en campo, que basicamente se

conforman de tres fases:

FASE I. Verificacion de Variables Externas.

El objetivo de esta fase es definir la posicion del campo sujeto respecto a su entorno
tanto fisico como normativo en todos sus aspectos, la recopilacion de los
documentos definen rutas importantes a seguir para su analisis y posterior valuacion,
por lo que la visita a realizarse sin asignar tiempo a todas las variables y/o reducirse
a algunas de ellas podria derivar en una vision parcial del problema y por ende en un

resultado sin el fundamento requerido.

e Visita al campo sujeto y cercanos competidores.

e Entorno urbano, imagen, equipamiento e infraestructura.
e Uso de suelo (sujeto y adyacentes)

e Carta topografica, fotografias aéreas, etc.

e Lineamientos y normatividad de orden politico, juridico e institucional

1. Escrituracion

2. Permisos y licencias de operacion.

3. Constitucion legal y tipo de campo: privado, publico o mixto.

4. Autorizacion de efluentes de riego, asi como normatividad de descargas de

aguas residuales al subsuelo.
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5. Origen y resolucion de multas por parte del Estado y/o Municipio
6. Tendencias de Desarrollo Urbano
7. Afiliacion a la Federacion Mexicana de Golf y en su caso a la United States

Golf Association (USGA), certificacion del tipo de campo.

¢ |dentificacion de cuencas de drenaje.

e Evaluacién de zonas sensibles a impacto ambiental.

e Limites de propiedad.

e Estados Financieros, incluidas notas de dictamen.

e Interdependencia comercial y financiera con otros sistemas (Hotel, Marina,
Desarrollos Campestres) o subcomponentes® del propio campo

e Otros

FASE IlI. Verificacion del Disefio de Campo.

El objetivo de esta fase es comprobar normas y recabar una serie de documentos
que podrian considerarse con suficiente detalle para llevar a cabo el moldeo del

Campo de Golf.

e Autoriay firma del campo

e Plano del recorrido por hoyo del campo, disefio particular de:

2! Cita del autor. Un punto particularmente importante es la verificacion de las instalaciones de practica
dado que en algunos campos representan una parte sustancial de sus ingresos por lo que es necesario
verificar su calidad y rango respecto al campo, similitud de greens y existencia de instructores en sitio.
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1. Tees: extension y existencia de los mismos para todos los niveles de
jugadores.

2. Fairways: extension, anchura, mantenimiento, tipo y espesor de
césped.

3. Bunkers: colocacion estratégica, mantenimiento, densidad respecto al
campo, verificacion de drenes.

4. Roughs y Semiroughs: colocacion estratégica, mantenimiento, tipo de
césped y plantas de ornato.

5. Green de Poteo: antegreen de uno o dos collarines, area, tipo de
césped, mantenimiento, recepcion, velocidad, tersura, ondulacién y

colocacién de hoyos.

e lluminacion.
e Diseflo de paisaje y disposicion de plantas de ornato (escalonamiento,

enmarcado u obstaculizado de visuales, etc.)

FASE Ill. Verificacién de Construccion y Especificaciones Técnicas.

Por ultimo, esta fase comprende los detalles técnicos que seran necesarios para la

integracion de los costos realizados por la construccion del campo afin de estimar su
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reproduccién® , la debida identificacién de las vidas utiles totales por componente,

sus depreciaciones y los requerimientos de bajas y/o sustituciones de equipos.

e Consultoria y control de obra

e Planos generales y de detalles de construccién de Fairways, greens, tees,
lagos, Bunkers, etc.

e Casa Club, proyecto maestro

e Carpath

e Movimiento de tierras

¢ Plano de encespedado

e Edificaciones de mantenimiento e instalaciones eléctricas e hidrosanitarias

1. Inventario de equipos electromecéanicos
2. Planos de riego y drenajes

3. Plano de instalaciones electromecéanicas
4. Plantas de tratamiento

5. lluminacion y electrificacion

%2 Cita del autor.Se enfatiza el término reproduccion, como el hecho de volver a construir el campo
sujeto tal cual con todos y cada uno de los elementos que lo constituyen, dado que la reposicion
representaria la sustitucion del “servicio” anulando totalmente la firma del disefiador, sin embargo, ain
cuando se trate de un campo con firma puede tener impactos por obsolescencia, lo cual queda cubierto
en la conclusion del Enfoque Fisico o Directo prevaleciendo siempre la Ley de Contribucidn, incluso
es aplicable la misma ley para un avalto con efectos de Reexpresion de Estados Financieros como
medicion del nivel de obsolescencia econdémica.
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10.1.0. EL ENFOQUE DE COSTO .

Un buen analisis del enfoque de costo puede proporcionar un indicador de precio
exacto y también puede determinar la viabilidad de su desarrollo basada en un costo
vs valor a veces tan variable y distante uno de otro, que la Ley de Contribucién®

debe ser considerada en todo momento.

Los problemas potenciales y la posibilidad de error en el enfoque del costo se
constituyen en relacion a su estimacién para reproducir el Campo de Golf sujeto. La
construccion y los costos por hoyo dependen aparte de la ubicacion especifica de la
tierra, de todos los factores incidentes en las Fases | a Ill asi como por su clase,
luego entonces cuesta en funcién del tipo deseado y el mercado para el que esta
dirigido.

-

10.1.1. TIERRA .

Partiendo del concepto de reproduccion, la valuacion de la tierra de un Campo de
Golf constituye un problema que habra de tratarse con pinzas, precisamente por su
ubicacion especifica. Una investigacion y aplicacion de tierra homologable es factible
en tanto un campo sujeto carezca de desarrollos adyacentes planteado como si se

tratara de un polo de desarrollo, sin embargo en otros casos cuando este mismo

2 Cita del autor. La Ley de Contribucion expone aquellos elementos ociosos que estructuran un bien
generador de valor, de tal forma que en tanto no exista la aportacion econémica suficiente de cada uno
de ellos, la pérdida total se vera siempre reflejada en forma de obsolescencia funcional
volatilizandolos literalmente del flujo del negocio y por ende de su valor total.
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campo se encuentre ubicado en una zona desarrollada sea cual fuere su dualidad o
incluso por si solo, es decir dentro pero sin codependencia financiera alguna, podria
no ser aplicable, por la razén que la integracién econémica®* de los comparables no
es homogénea al sujeto al carecer por completo de un elemento estructural del
precio que es su plusvalia® (goodwill) y su contraparte badwill. En efecto, la
valuacion tendria que desarrollarse en este caso “sin comparables” aun cuando a

juicio del valuador pueda suponerse que el factor de homologacién por acumulaciéon

?Cita del autor. La integracion econdmica que se menciona no es dirigida a la calidad de
infraestructura y equipamiento de los cuales se sirve el campo sujeto en un momento dado, mas bien
son referidos a la derrama de los mismos traducidos en exceso o pérdida de las rentas diferenciales, que
en su caso son derivadas en plusvalia.

% Alipso-Marx, El Capital —seccion IV.www.alipso.com, visita diciembre del 2003. El precio se
conforma de: a).-Capital Constante que es la porcion de capital fijado de antemano para infraestructura
y maquinarias, b).- Capital Variable es el que se consume en el acto productivo y tiene forma de
salario, ¢).-El elemento adicional es la Plusvalia, que se genera en el sobre trabajo para la produccién
de cierto bien. El desarrollo técnico implica un incremento de la productividad y por tanto mayor
plusvalia. El incremento de la productividad del trabajo se expresa en una baja del precio de la
mercancia, lo cual facilita su colocacién en el mercado. Quién primero descubre un método de
produccion que aumenta la productividad, se apropia de una ganancia excepcional que rige hasta que
empresas competidoras logran adoptar las innovaciones desarrolladas por la empresa “pionera”, esta
plusvalia extraordinaria desaparece en cuanto el nuevo modo de produccion se generaliza, y al mismo
tiempo se desvanece la diferencia entre el valor individual y el social de las mercancias producidas mas
baratas. El capital, entonces, tiene siempre una constante tendencia a aumentar la fuerza productiva del
trabajo para reducir el precio de las mercancias y por consiguiente el de los obreros. El desarrollo de la
fuerza productiva del trabajo, en la produccion capitalista, tiene el objetivo de disminuir la parte de la
jornada en que el obrero debe trabajar para si, con el fin de prolongar la otra parte, en que puede
trabajar en excedente para el capitalista.
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o pérdida de rentas diferenciales® a la tierra para probables comparables también

pueda ajustarse en mero porcentaje.

Al mencionarse “sin comparables” se hace referencia a que la investigacion no debe
canalizarse a terrenos similares en uso, superficie o cualquier otro elemento que en
circunstancias tipicas deba de aplicarse en una correcta homologacién, se hace
enfatica referencia a la reproduccién del terreno que conforma el campo donde esta,
como esta y por ende con toda la integracibn econdémica acumulada desde su

produccion hasta la fecha del avalto.

Un ejemplo claro se muestra en el Campo de Golf Tres Marias en el Estado de
Michoacén, compuesto por 27 hoyos y disefiado por Jack Nicklaus®’ (Nicklaus
Design ©), el plan maestro ofrece venta de lotes ademas de incluir la construccion de
residencias con todos los servicios en una superficie aproximada de 550 Hectareas,
este proyecto se encuentra en una zona donde la tierra en brefia es vasta en oferta y

facilmente identificable, si se aplicara el concepto de homologacién por comparables

% Manual de Economia, Stonier/ Hague, Ed. Aguilar S.A., Madrid, Pags. 359-388; El concepto de
renta diferencial se origina en la tierra agricola y se basa de acuerdo a Karl Marx en las fuerzas
naturales e indestructibles de la fertilidad del suelo. El modelo -La Isla- propuesto por los autores en el
capitulo de “La Renta” postula que solo a “n” pesos se garantiza un equilibrio de mercado perfecto
entre las distintas calidades de tierra, donde dado que es poco probable que la renta de la tierra solo y
Gnicamente se fundamente en la pérdida de beneficios por la explotacion de cada calidad (para el caso
“n”pesos), Se propician entonces las rentas diferenciales asignando el mercado por consecuencia un
valor monetario a cada tipo de tierra. EI modelo aplica por simple analogia al entorno urbano, cambia
de la variable fertilidad a la de uso del suelo.

%" Cita del autor. Campedn de Golf actual propietario de la firma Nicklaus Design la cual ha disefiado y
construido campos a nivel mundial. ..
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basado en una simple reposicién no reproduccién®®, queda anulado entonces el
impacto econdmico a la tierra y por consecuencia se estaria suponiendo, incluso
asumiendo, que la suma invertida por la tierra en brefia, mejoras por infraestructura,
inversion al propio campo, CIF? y utilidad significan su precio de venta, pero no es
asi de sencillo, en apoyo al argumento convendria preguntarnos: ¢Y la sinergia

generada por todos los elementos constitutivos de la cosa hecha?.

Un tabique por si solo tiene un precio que al integrarse en una matriz cambia a
costo, pero colocado en un conjunto de iguales debidamente ordenado que forma a
su vez un bien inmueble, entonces se traduce en una estimacion de valor que no

necesariamente debe de ser mayor a su precio, luego pues el circulo no se cierra.

El razonamiento sobre reproduccién es una valoracion de justa dimension sin
dirigirse a sobrevaluar la tierra, toda vez que en el analisis puede presentarse uno de
tres resultados seguros: el valor de la tierra del campo sujeto es inferior, igual o
superior al metro cuadrado de la tierra en oferta por reposicion, queda claro que la
reproduccion considera la ubicacion especifica y asi mismo que tenga 0 no su mayor

y mejor uso.

?8 Se clarifican ambos conceptos con efecto de evitar sinécdoque.

2 Cita del autor. En un flujo de efectivo estructurado por venta e inversion se generan saldos en rojo y
negro entendidos como costos y productos financieros, el ajuste de ambos resulta en “CIF” Costo
Integral de Financiamiento.
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Dando por hecho que el campo se encuentre enclavado en una zona ya
desarrollada, el modelo para estimar el valor de reproduccion de la tierra es por
excelencia el Analisis de Valor Residual, que en principio captura los beneficios o

perjuicios econdémicos de los desarrollos inmediatos.

Este modelo desgraciadamente ha sido motivo de muchas discusiones entre
valuadores argumentando que el valor residual a la tierra en brefia es variable en
funcién de toda la gama de proyectos imaginarios que se puedan plantear y aceptar
por los usos de suelo permitidos, pero existe el razonamiento a la anarquia, ningin
algoritmo, sea o no el de valor residual, resulta en una verdad cuando tiene como

variable de entrada una falacia.

En una aplicacion seria y ética, el modelo debe establecer una relacion analitica
entre los costos de produccién y el valor de la unidad base del desarrollo inmediato®,
capturando por decantacion los elementos que generan plusvalia o badwill
seguramente presentes en cada caso en particular. Para el efecto, es un hecho que
tienen que agotarse en investigacion los datos que serviran de base de andlisis al

modelo: ventas y su capacidad de absorcion, tipo y calidad de la infraestructura,

% |otes residenciales, hoteleros, comerciales, etc. Es requisito indispensable partir de lotes sin el
agregado que generaria el lote edificado, que de hacerlo asi implicaria reconocer que la utilidad antes
de impuesto del promotor sobre edificaciones se derrama en una sobre adicion a la plusvalia de la
tierra.

VALUACION DE CAMPOS DE GOLF SERGIO CONTRERAS VALDES, ARQ.
Anélisis, Metodologia y Aplicacion
Paperback



costos y productos financieros, costos por publicidad, utilidad de la promocién, etc.,
en fin, hablar de datos certeros que produzcan de igual forma resultados certeros.
Metodologia:

FORMULA GENERAL®!

INGRESOS = Y + COSTOS®* + UAI** + CF* - PF

APLICACION.

FLUJO DE EFECTIVO PERIODOS EN SEMESTRES CANTIDADES EN ( 000' S )

TTEM TOTALES 1 [ [ 2 [ 3 [ a4 [ 5 [ 6 1 7 ]
Ingresos —— 386,686 Wg 38669 77337 96672 77337 58,003
Ventas 100% 386,686 10.00% 1000%  20.00% 25.00% 20.00% 16.00%
Egresos
Tierra en brefia ﬂ Y Y— __—
Urbanizacion 6.04% \23,362 23,362 0 0 0 0 0 0
Administracion 4.00% 15,467 2,210 2,210 2210 2,210 2,210 2,210 2,210
Costo de ventas 5.00% 19,334 0 1933 1933 3867 4834 3,867 2,900
Publicidad 6.50% 25135 12,567 7,540 5,027 0 0 0 0
Suma de egresos 7 83299+ 38139 +Y 11683 9170 6076 7,043 6,076 5110
saldos al periodo 303,388 -Y 238,139 -Y 26,985 29,499 71,261 89,628 71,261 52,893
s\yldos acumulados 238,139 -Y 11,154 18,345 89,605 179,234 250,495 303,388 -Y

\ ﬂ SAN 2.00 49,293.13
SAP 5.00 841,065.98"

81 Comisién de AvalGos de Bienes Nacionales, CABIN., Manual de Valuacion Inmobiliaria,
procedimiento para la aplicacion del analisis por valor residual de terrenos, teoria y caso préactico.

%2'Y .- Valor de tierra en brefia, incognita a despejar.

3COSTOS.- Los costos aplicados por Urbanizacion, Administracion, Legales, Ventas, Publicidad y
Mercadotecnia.

% UAL.- Utilidad antes de impuestos del promotor del proyecto.

% CF.- Costo financiero, interés aplicable a la cantidad resultante en flujos negativos; PF.- Producto
financiero, interés aplicable a la cantidad resultante en flujos positivos.
VALUACION DE CAMPOS DE GOLF SERGIO CONTRERAS VALDES, ARQ.

Anélisis, Metodologia y Aplicacion
Paperback



1. De la investigacién en campo es deducido el tiempo total del proyecto
(horizonte), al ejemplo en semestres, puede modificarse en afios incluso
meses.

2. Ingresos, su base de calculo es funcién de estimar del total de tierra en
brefia ( 31.56 Hectareas) el area vendible, su lote base respecto al lote tipo o
modal existente multiplicado por el valor de calle identificado, el
desplazamiento en ventas regularmente se presenta en forma muy cercana a
una parabola dentro del horizonte establecido.

3. A modo de prueba, la suma de las fracciones de ingresos por periodo que
debe representar el ingreso por venta total.

4. Egresos, de la investigacion exhaustiva del desarrollo base, son estimados
los costos del proceso en cuatro grupos (como porciento de ventas),
urbanizacién para el ejemplo invertidos al 100% en el primer periodo,
administracion del proyecto distribuidos en partes iguales al horizonte del
proyecto incluidos aquellos de orden legal, costos de ventas en porcentaje en
funcion del desplazamiento en ventas por lo que solo aplica contra venta
realizada y los hechos por publicidad, para el caso del ejemplo la estrategia
publicitaria determiné aplicar la mayor parte a los primeros periodos y sin
aplicacion los ultimos. Es importante acotar que la distribucién de los egresos
a lo largo del horizonte de analisis pueden variar de acuerdo al proyecto

estimado, por ejemplo: si los ingresos son dados por partes, en enganche y
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mensualidades, entonces, esta circunstancia debera asignarse en el flujo de
efectivo lo mismo para los demas items, sin que exista limite en cuanto a lo
fino del analisis.

5. Es la incognita a despejar por el valor a la tierra en brefia y esta
denominada por la literal “Y”.

6. A modo de prueba, las sumas de los distintos conceptos de egresos deben
coincidir con el egreso total respectivamente.

7. Suma de egresos, corresponde a la simple suma de los valores por periodo
asi como totales.

8. Saldos al periodo y acumulados, los saldos al periodo es el ajuste de flujos
por la simple resta de: ingreso del periodo menos egreso del periodo, los
saldos acumulados parten del periodo 1 al “x” del horizonte establecido en la
suma algebraica de sus subtotales, como es el caso, existen periodos con
saldos negativos producto de mayor egreso y menor ingreso, asi como saldos
positivos (su reciproco), la acumulacién de ambos saldos determina periodos
en rojo (negativos) a los cuales aplica costo financiero y en negro (positivos)
que serviran de base para calcular los productos financieros.

9. Son sumados los saldos acumulados®, tanto positivos (SAP) como

negativos (SAN), marcando el nimero de periodos que le corresponden a

% Cita del autor. El calcular sobre saldos acumulados, tiene como objetivo no desconocer la deuda que
se desplaza desde el inicio de los periodos de analisis producto de la falta y/o escases de ingresos, por
lo que si se aplicaran las tasas de costo y producto directamente al saldo al periodo, es decir sin
acumular, se estaria corriendo el riesgo de tasarlos errébneamente, toda vez que puede no haberse
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cada uno (en el ejemplo: 2 y 5 respectivamente), en ambos casos el resultado
de su suma es multiplicado por “-1”, a fin de cambiar signo en sus resultantes,
esto es porque de acuerdo a la ecuacion general el costo financiero se suma
como un costo adicional y el producto financiero se resta como un ingreso

adicional, con miras a un costo integral de financiamiento CIF.

Hasta aqui, nétese que los flujos no son descontados por periodo como si se tratara
de un valor presente neto, mas bien son acumulados al periodo, por lo que el

despeje de “Y”, se analiza:

\ /\

386,686.24 =Y +160635.83 + 5.34% (SAN) - 3.04% (SAP)
226,050.41 =Y +5.34% (SAN) - 3.04% (SAP) \
226,050.41 =Y +5.34% (2.00 Y +49,29313) - 3.04% ( -5.00 Y + 841065.98)

226,05041 =Y +5.34%(2.00 Y +49,293.13) +3.04%( 5.00 Y-841065.98 )
226,05041 =Y+10.69% Y+ 2634.70 + 15.20% Y-25560.90

226,05041 =Y+10.69% Y +15.20% Y+ 2634.70-25560.90
1.2589Y  =226050.41-- 22926.20
1.2589Y  =248976.61

y= 248 97661

12589
Y= 197,780.30

Donde:

cumplido el pago de la deuda, en el ejemplo: el periodo 2 tiene saldo positivo, sin embargo al
acumularlo notamos que es consumido por la deuda del periodo 1, quedando todavia saldo en rojo.
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e 10. Se adiciona el dato de UAI (utilidad de la promocion antes de impuestos)
20% de ventas totales, 0.20 x $386,686 = a la cantidad de $ 77,377 y se

calculan costos®’ y utilidad sumando :

Ventas = $386,686
Tierra =Y
Cd 23,362
Ci 59,936
UAI 77,337

SUMA cosTos yual = ($160,636)
AJUSTE $226,050

e 11. Costos y productos financieros son calculados sobre la base del promedio
geométrico®® de CETES® en los ultimos 5 afios, mas una sobretasa producto
de préstamo en saldos negativos y sin el incremento de la misma para el caso
de saldos positivos. para la inflacion también es promedio geométrico de 5

afos; dado que se esta valuando en Periodos semestrales, la tasa aplicable

%7 Cd: Costos directos representados por la urbanizacion; Ci: Costos indirectos representados por la
suma de costos legales, administracion, de ventas y publicidad.

% Promedio geométrico: (1+x1 - 1+x2 -1+X3 ........ 1+xn) ¥"

39 SHCP, Secretaria de Hacienda y Crédito Pablico, los Certificados de la Tesoreria de la Federacion
(CETES) son el instrumento de deuda bursatil mas antiguo emitido por el Gobierno Federal. Se
emitieron por primera vez en enero de 1978 y desde entonces constituyen un pilar fundamental en el
desarrollo del mercado de dinero en México. Estos titulos pertenecen a la familia de los bonos cupon
cero, esto es, se comercializan a descuento (por debajo de su valor nominal), no devengan intereses en
el transcurso de su vida y liquidan su valor nominal en la fecha de vencimiento, para su valuacion ver:
SHCP. DESCRIPCION TECNICA DE LOS CERTIFICADOS DE LA TESORERIA DE LA
FEDERACION.
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es producto de: CF 6 PF + 2, por lo que resulta para CF = 5.34% y PF =

3.04%.

CF=COSTO FINANCIERO PF = PRODUCTO FINANCIERO

CETES: 15.01% ANUAL  CETES: 15.01% ANUAL
SOBRE PUNTOS: 5% ANUAL  SOBRE PUNTOS: 0% ANUAL
SUMA 20.01% ANUAL  SUMA 15.01% ANUAL
INFLACION 8.42% ANUAL  INFLACION 8.42% ANUAL
TASA REAL:_ 10.69% ANUAL  TASA REAL:_ 6.078% ANUAL

o Tetes e inflacién: promedio de 5 afios
2. Ambas variables CF y PF, involucran a SAN y SAP que integran a su vez
los saldos acumulados y el ndmero de periodos positivos y negativos,
resultando en 2 y 5 respectivamente mas la parte proporcional de “Y”.

e 13. Resultado del Valor de Tierra en Brefia (miles de pesos).

Una vez despejada “Y” que es el valor de tierra en brefia calculado, sustituimos para

completar el calculo de Costos y Productos Financieros:

Costos Financieros
9.34% (2.00Y +49,293.13)
5.34% (2.00(197780.30) + 49293.13)
5.34% (395560.60 +49293.13)

5.34% (444,854 )
23.771.23
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Productos Financieros
3.04% (5.00 Y-841065.98 )
3.04% (9.00(19//80.30 )-841069.98 )

3.04% (988901.49-841065.98)
3.04%  147,635.51

4,492.88

Para el caso, los productos financieros resultaron en nimero positivo, por lo que son
automaticamente convertidos en costo financiero, la razon es evidente, la carga
negativa de la tierra por el nUmero de periodos positivos es superior al flujo mismo en

el producto financiero, por lo que todavia existe dinero por pagar.

Concluidos los calculos, comprobamos con la suma de todos los elementos de
analisis que debe siempre corresponder al 100% con el tabular de ingresos, si es asi,

se considera correcto.

"VERIFICACION

Tierra en brefia 197,780 51.15%
Urbanizacion 23,362 6.04%
Administracion 15,467 4.00%
Costo de ventas 19,334 5.00%
Publicidad 25,135 6.50%
Costos Financieros 23,777 6.15%
Productos Financieros 4,493 1.16%
UAI 77,337 20.00%

SUMA = Ventas $386,686 100.00%
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El valor por metro cuadrado en brefia, luego entonces es de:

$197.78 MDP + 31. 56 Ha. = $626 M2.

-

10.1.2. CONSTRUCCIONES Y EDIFICACIONES ESPECIALES .

De acuerdo a la American Society of Appraisers (ASA)* la integracion del Valor de
Reposicidon Nuevo debe ser considerando todos y cada uno de los elementos
contenidos en una inversion inmobiliaria, por error en muchas ocasiones la
aplicacion del VRN es tomada directamente de los manuales de costo de
comparables patrén algo similares al sujeto valuado lo cual nos lleva necesariamente
a errores de orden técnico, por lo que es importante el analisis de los siguientes

elementos*?:

Tabla 7

MATRIZ DE INTEGRACION VRN
UTILIDAD TASA UTILIDAD

TIPOEDIFIC.  FUENTE D(I:SI?CT?O DEL L)TéE(")”:R(; ACTIVA FINS\(I)\ISJERO ANTES DE %;QBS;/(/:(I)DC//\(?/\[Y VRN
CONST. MENSUAL IMPUESTOS

Tn  BC $9.500 950 8 1.71% 649 523 439 $12,061
Tnt1

0 E| resultado de $626 M2, es meramente ilustrativo por lo que no constituye valor de referencia para
la tierra de algin Campo de Golf salvo el ejemplo de donde fueron tomados los datos de analisis, toda
vez que éste presentaba caracteristicas especiales en cuanto al comportamiento del valor por ubicacion
y su cercania a la linea de playa -Campo de Golf tipo Link-, su valor promedio conforme al punto
eqzuidistante entre la Zona Federal Maritimo Terrestre (ZFMT) y la Gltima linea de tierra fue de $315
m-.

! American Society of Appraisers, RP-201, 1991, anexo gréfico de conceptos.

*2 El autor asesoro (no oficialmente) la tesis del Arq. Carlos Naveda Castafieda titulada “Modelo para
La Estimacion de Obsolescencias de los Inmuebles de Uso Especial”, julio del 2002, Universidad
Auténoma de Zacatecas, por lo que existe concordancia total con los conceptos, respecto a la
integracion del VRN, ahi planteados y “cuasi” se transcriben literalmente.
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e Tipo.- El concepto aplica tanto a edificaciones como a mejoras a la tierra
realizadas ex profeso al campo: Tee, Fairway, Rough, Bunker, Hazard y

Green de Poteo™.

e Costo Directo.- Entendido como el resultado monetario base de cada tipo
edificado y que contiene en su sumatoria los costos involucrados por
materiales y obra de mano incluyendo las cargas que por ley deben de

asumirse.

® Costo financiero*.- Representa uno de los elementos que contribuyen al
valor total inmobiliario, debido a que la inversion, traducida a pesos,
representa un elemento mas dentro del proceso de produccion edificable, por
tanto, Involucra los conceptos de tiempo de obra ( t )*°, tasa activa mensual
del capital invertido ( Kd “°) y monto total de inversion edificada (Cd), donde

matematicamente se encuentra expresado por:

Cf = Kd x t (0.5 Cd)

* para la integracion de VRN de los elementos constitutivos del campo, dentro del capitulo
correspondiente se definen conceptos y componentes constructivos.

* Instituto Mexicano de Valuacion de Guanajuato, 1991, Pags.1-4.

** Cita del autor. El tiempo de obra regularmente es en meses y solo contempla aquel tiempo necesario
para el desarrollo de la misma, no debe estimarse en su célculo el tiempo consumido entre su
terminacion y venta, ya que de hacerlo las edificaciones en conjunto se estarian actualizando a niveles
de tasas crediticias.

*® Tasa de deuda (Kd) se explica a detalle en el capitulo de Enfoque por Capitalizacion de Rentas.
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Como puede observarse el costo total invertido “Cd” se corrige al 50% debido a
gue los costos por programacion y pago de obra son por promedio lineales en

una recta ascendente conforme se presenta la liquidacién de obra ejecutada®”.

e Utilidad Antes de Impuestos (UAI).- Indican la utilidad del promotor
necesaria por la aportaciéon de capital en riesgo, para su venta, a una faja de
negocio determinada.

e Publicidad y Promocion.- Indica costos por corretaje y colocacion.

Se aclara que los conceptos de UAI asi como de Publicidad y Promocion deben
incluirse solamente cuando el propdsito del avalio sea valor comercial, ya que los
enfoques de mercado e ingreso se dan en este mismo contexto; para el caso de
otros propésitos, p.ej., Reexpresion de Estados Financieros o con fines de
aseguramiento estos conceptos no deben involucrarse ya que su tratamiento es de

Activo Fijo.

10.1.3. DEMERITOS .

Los deméritos tangibles, aplicables a las construcciones y edificaciones especiales
son aquellos comunmente aceptados dentro de los manuales de valuacion emitidos
al respecto, sin embargo dentro del capitulo de deméritos existen los intangibles, los
que a simple vista no pueden ser observados, es decir los causados por el nivel de

obsolescencia al que se encuentra sometido todo el sistema.

*" A diferencia de la fuente de consulta, el autor no considera como parte de la inversién que genera
costo financiero, al valor representado por la tierra, debido a que ésta se plusvaliza a su valor de
mercado durante y después del lapso de obra, que no es el caso de las edificaciones en si mismas.

VALUACION DE CAMPOS DE GOLF SERGIO CONTRERAS VALDES, ARQ.
Anélisis, Metodologia y Aplicacion
Paperback



Las obsolescencias se bifurcan en funcionales y econémicas:

e Funcionales, divididas a su vez en tecnoldgicas y operativas y son referidas a
todos aquellos elementos que forman parte del campo; en ambas, las causas
se reflejan entre otras, en un exceso de costos de explotacion, altos

consumos de energia y baja o nula optimizacién de los recursos del campo.

« Econdmicas, son todos aquellos elementos que no formando parte del campo
lo afectan, algunas causas pueden ser: su deseabilidad de juego, posicion
ante el mercado por el nivel de oferta a hoyo instalado, la interrelacion con
otros sistemas recreativos o de equipamiento urbano, condiciones climaticas

adversas, etc.

En valuacion industrial, es bien sabido que la aplicacién de los factores de demérito y
niveles de obsolescencia sea funcional o econémica, deben aplicarse en la siguiente

secuencia:
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Grafico 11

(') COSTOS DE CAPITAL EN EXCESO

(=) vALOR DE REPOSICION NUEVO
(-) DEMERITO POR EDAD CONSERVACION
(-) oBSOLESCENGIA FUNCIONAL

(') OBSQOI.LESCENCIA ECONONiICA

S

Sin embargo, aqui estamos valuando un bien que no es industrial, pero se apunta:
aplica la secuencia del grafico para la maquinaria y equipo contenido en el campo y

para los bienes inmuebles tendremos que realizar ciertos ajustes:

1. El hecho de que a la entrada del modelo sean restados los costos de capital
en exceso, implica desconocer la firma del campo, esto es, si nuestra base de
analisis se vuelve reposicion entonces supondriamos que este valor
contempla todas y cada una de las irregularidades del proyecto arquitecténico

y al caso nos interesa saber la reproduccion tal y como esta.

2. No debe olvidarse que valuamos un bien “incrustado”, la tierra, edificaciones y

mejoras distintos a la tierra, si bien representan vectores econdmicos
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diferentes*®, al momento de la valuacién por costos significan una sola cosa
hecha y en tanto la tierra se encuentre ocupada por éstas para un fin
econdémico es totalmente susceptible de polarizarse en el demérito global por

obsolescencia.

3. Como se verd mas adelante, la obsolescencia funcional debe calcularse en
pesos y la econdmica en pesos y/o porcentaje, para su correcta aplicacion.

De lo expuesto, el planteamiento del modelo de decisién aplicable a inmuebles se

corrige a:
Grafico 12
TIERRA
(+)
(+)
=)

-

10.1.4. OBSOLESCENCIAS .
para la obsolescencia funcional (OF) es factible calcular la inversion que

representaria eliminar o corregir aquellos factores que afectan el disefio tecnolégico y

*® Cita del autor. Este concepto fundamenta de hecho un principio de capitalizacién toda vez que la
unidad integrada por tierra y edificaciones a lo largo del tiempo se plusvaliza y deprecia
respectivamente.
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operativo del campo respetando en consistencia el disefio arquitectonico, estos
costos no suponen mayor problema que el planteamiento de un budget a fin de
establecer en pesos la inversion de cura necesaria, si el impacto se presenta como
sobrecosto por explotacion, entonces se perfila en forma de renta por lo que en su
tratamiento debe restarse el impacto fiscal*® (ISR) y el cociente resultante
capitalizarse a “n” anos que regularmente son la vida util remanente del(los)

elemento(s) que la originan debido a que la penalizaciéon gravita anualmente en ellos

en tanto prevalezca el defecto, su célculo es mediante la siguiente férmula:

OF = {C1%- CO™* } x {1-t} x FC®®

* En no pocas ocasiones se ha cuestionado el hecho de que a un excedente econdémico por explotacion
-efectivamente pagado- se deba restar el impacto fiscal, lo anterior se fundamenta por la pérdida de
utilidad que se convierte en costo y como tal la parte proporcional subsidiada por el Estado debe
descontarse.

%0 C1. Costos de explotacion en los que incurre el activo valuado a la fecha del aval(io

>1 Co. Costos de explotacion en los que incurre un activo que aporta el mismo servicio, pero de
tecnologia de punta o en su caso indicador patrén.

*2 1. Tasa fiscal, aplicacion Ley ISR.
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o (S

FC. Factor de capitalizacion [Ingenieria Econdmica], formula de descuento para una serie de pagos
iguales, La literal “i” método e integracion, se trata a detalle en el capitulo correspondiente al enfoque
de ingresos del presente trabajo.
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El calculo de la Obsolescencia EconOmica requiere algo mas de estudio e
investigacion, en este documento no se considera valido aplicar indistintamente
factores de escalacion para el balanceo de las inversiones por capacidad mediante la
férmula de los seis décimos, que se ha tomado como el remedio a todos los males
en varios modelos y se aplica por igual a silos de concreto para el almacenamiento
de granos, que a un modelo de eficiencia de terrenos o incluso a una maquina

herramienta®.

Para el caso de inmuebles, la linea que divide la obsolescencia funcional y la
econdémica en ocasiones es imperceptible, dado que ambas algunas veces se
acusan en la pérdida de rentas, es decir, el impacto por funcionamiento deficiente
asi como el de la baja aceptacion del campo por causas externas se ven reflejadas
por igual en una merma de los productos en renta que deberia producir el Campo de

Golf.

Siguiendo la linea de pérdida potencial de rentabilidad e identificando que

efectivamente existe penalizacién por causas externas, un método que se considera

> Cita del autor. La formula de los seis décimos nace como resultado de un estudio con muestra
aleatoria de plantas quimicas a su relacion costo-capacidad y se aplica en budgets de inversion (con
rango de error de +-30%) a la unidad fabril instalada y/o maquinaria y equipo utilizable en esa rama,
p.ej., intercambiadores de calor, reactores, tanqueria, torres de enfriamiento, etc. Por lo que no deberia
aplicarse a M&E de distinta naturaleza, salvo que se realice calculo especifico para el indice de
escalacion.
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aceptable es el establecer si el campo sujeto produce superutilidades® (Goodwill)
con base al activo fijo neto®® incluida la obsolescencia funcional, el modelo cuantifica
las inversiones por creacion o pérdida de valor, esto es, se calcula el flujo de retorno
sobre el activo fijo neto (A), mediante la multiplicacion del Valor de Reposicion Nuevo

Depreciado (VRND) por el Costo Promedio Ponderado de Capital (CppC)®’.

A =VRND x CppC

Con el resultado, calculamos (B) si existen flujos excedentes, mediante el Ingreso
Neto Operativo (NOI)*>®* menos el retorno sobre el activo fijo neto (A), en esta féormula
se postula: para que exista obsolescencia econdémica el resultado siempre debe ser
menor a “0” (B<0)*°, lo cual indicaria que el flujo que proviene de la operacién es

menor al estimado por el retorno del activo fijo neto, por lo que se propicia la pérdida:
[B] = NOI -A
Si es el caso que B<0, entonces:

OE = [B] + 33" %

> Se le denomina superutilidades o Goodwill a los excedentes en tesoreria que resultan una vez
restados los beneficios que produce el activo fijo neto.

% Activo fijo neto, producto del Valor de Reposicién Nuevo menos depreciacion acumulada (ver
Estados Financieros y sus notas de cualquier entidad econémica).

>'CppC. Se explica a detalle en el capitulo del Enfoque de Ingresos.

% NOI. De sus siglas en inglés Net Operating Income (Ingreso Neto de Operacién u Operativo),
ingreso por ventas netas de una entidad menos sus costos y gastos de operacion.

% La contraparte del postulado es B>0 que indica un flujo equilibrado o de superutilidades (Goodwill)
con creacion de valor, entonces la penalizacion por OE queda anulada y sin aplicacion.

VALUACION DE CAMPOS DE GOLF SERGIO CONTRERAS VALDES, ARQ.
Anélisis, Metodologia y Aplicacion
Paperback



La variable que se aplica, forma parte de un modelo de valuacion para pequefios
negocios (Small Businesses) y es la capitalizacion de la pérdida de utilidades
mediante la tasa de 333 %%, que una vez calculada reduce proporcionalmente el

valor del activo fijo neto, p.ej. de aplicacién del modelo:

Tabla 8
] CUANTIFICACION OE ($'000)
NOI $19,624
ACTIVO FIJO NETO ( INMUEBLES + M&E ) $175,000
CppC 14.730%
) reorno REQUERIDO SOBRE ACTIVO NETO TANGIBLE $25,778
EXCESO (PERDIDA) DE UTILIDADES -$6,154
TASA DE CAPITALIZACION (3 ANOS) 33.33%
OBSOLESCENCIA ECONOMICA -$18,462

60 Valuing Small Businesses and Professional Practices, 2" ed., Business One Irwin, Shannon P. Pratt;
Pégs. 213-227. De acuerdo a Shannon P. Pratt el activo fijo tangible solo tiene como seguridad su
venta si es que las ganancias no se materializan como se esperaba, por otro lado el Goodwill no tiene
valor de liquidacién, ya que su valor depende de la habilidad de la administracién para generar
utilidades, por lo tanto el riesgo atado a la porcion intangible es mayor y exige una proporcién mas alta
de retorno, la razén estriba en que solo los inversionistas pagaran, en caso de ser positivo el Goodwill
generado, solo por un lapso de 1 a 5 afios (como inercia de su origen), siendo la tasa de capitalizacion
el reciproco:

Payback  Cap. Rate

1 afos 1/1 =1.00
2 afnos 1/2 =.50
3 afios 1/3 =.33
4 afios 1/4 = .25
5 afios 1/5 =.20
la pérdida por supuesto, tiene el mismo tratamiento.
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para el caso del ejemplo, la Obsolescencia Econdmica se calcula en $18.46 MDP
que representan una merma al tangible del 10.54%%, el ajuste final para el sistema
valuado, al caso el activo fijo que conforma el Campo de Golf, por Obsolescencia

Econdmica queda en:

$175 - $18.46 = $156.53 MDP

pe

O

$175 x (1- 0.1054) = $156.53 MDP

Como puntos importantes del analisis de Obsolescencia Econdmica contrastado vs el

de Obsolescencia Funcional, podemos resaltar:

1. La capitalizacién de OE solo es en un lapso de 3 afios, para el caso de

Obsolescencia Funcional es la vida atil remanente del activo que la genera.

2. No se resta impacto por ISR, dado que se capitaliza una cantidad de efectivo
no recibida®®, para el caso de Obsolescencia Funcional si se resta el impacto

por ISR dado que es un costo —efectivamente pagado-.

°' OE = $18.46 + $175 = (10.54 %)

%2 Cita del autor. Debe considerarse que las pérdidas generadas en la entidad para calculo de impuestos
son acumulables y en tanto el ajuste de saldos no sea positivo no aplica ISR (pérdida en resultados de
gjercicios anteriores).
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3. Los costos capitalizables para OE provienen del NOI en el Estado de
Resultados, es decir de la entidad econdémica como sistema continente, para
el caso de Obsolescencia Funcional provienen de los costos excedentes del

sistema como activo contenido.

10.2.0. TRUNK FORMULA .

Las plantas de paisaje tienen papel funcional y estético en todos los niveles de uso
de suelo de las zonas que estructuran una poblacién o ciudad determinada, estas
plantas tienen un valor del mercado® como si se tratara de un bien inmueble. En el
caso de pérdida de plantas de paisaje, sea por expropiacién, siniestro o
simplemente por estimar su reposicion es necesario establecer un valor monetario
necesario para cubrir tales circunstancias. El problema se resuelve facilmente si se
trata de estimar el valor de algun elemento pequefio que puede ser sustituido por
transplante sin considerar edad, fortaleza o en su caso grado estético, esto es, su

valor se reduce tacitamente a su costo de reemplazo.

El método de Trunk Formula es aplicable para grandes arboles que exceden el
tamafio de uno que normalmente puede ser trasplantado. Es un hibrido del costo del

reemplazo en un proceso de polarizar ese costo a plantas mas grandes. Las normas

% Michael N. Dana, Department of Horticulture Purdue University Cooperative Extension Service
West Lafayette, IN. www.hort.purdue.edu, visita diciembre del 2003.
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para este método son publicadas por el Council of Tree & Landscape Appraisers y
es aceptado por los profesionales del disefio e industria del paisaje y de bienes

raices en los Estados Unidos de Norteamérica, Se plantea en:

Valor del arbol (Va) = Vb x As x Cc x Sc x Ce

Donde:

10.2.1. El Valor base (Vb) .
El Valor base es la cantidad en pesos que se asigna a una unidad en pulgadas o
centimetros cuadrados de la seccion del tronco de un arbol y esta basado en el

costo de la planta del reemplazo disponible mas grande de igual o similar especie.

Para computar el valor base, se investiga el precio (normalmente instalado) de un
arbol de reemplazo de un vivero local, cuantifique el area de la seccién del tronco y

lo divide, su resultado es el valor base por unidad de area.
wl

10.2.2. El Area de Seccion (As) -

El Area de seccion se usa para expresar el tamafio del arbol, la medicion para
troncos debe ser tomada a 0.30 m Sobre el nivel de tierra para troncos con diametro
hasta 30 cms Y de 1.40 m para troncos con diametro superior a los 30 cms en la

Tabla 9 se muestra un tabular de areas para distintos diametros de tronco.
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Tabla 9.

Diameter and Cross Section Area of Tree Trunks.

Inches Centimeters
Trunk Cross-Section Trunk Cross-Section
Diameter Area Diameter Area

2 3.1 5 19.6
4 12.6 10 78.5
6 20.3 15 176.7
8 50.3 20 314.2
10 78.5 25 490.9
12 113.1 30 706.9
14 153.9 35 962.1
16 201.1 40 1256.6
18 254.5 45 1590.4
20 314.2 50 1963.5
22 380.1 55 2375.8
24 452.4 60 2827.4
26 530.9 65 3318.3
28 615.8 70 3848.5
30 706.9 75 4417.9
32 804.3 80 5026.6
34 907.9 85 5674.5
36 1017.9 90 6361.7
38 1134.1 95 7088.2
40 1256.6 100 7854.0

Un tronco de estructura anormal como las horquetas o troncos ahorquillados, su
medicion se toma diferente combinando los tamafios de cada tronco por promedio,
en caso de existir troncos multiples se tendrdn que sumar y promediar exceptuando

el de mayor didmetro al cual debera ser sumado el resultado.
-

10.2.3. La Condicion de Clase (Cc) .

La Condicion de Clase (Tabla 10) es un factor que indica la salud, vigor y la
esperanza de vida en un arbol. Este valor puede ser cualquier porcentaje de 1% a
100%, pero normalmente se expresa como uno de cinco porcentajes (100, 80, 60 a
40, 20, 0). La valuacion es corregida por defectos como las heridas, dafio por

tormenta, plagas o enfermedad.
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Tabla 10.
Condition Class for Shade and Ornamental Trees.
. Values
. . Condition .
Condition Description for usein
Class
formula
Excellent
1.0
Perfect specimen. Excellent form and vigor 100 range
for species. No prest problems or 1.0-0.9
mechanical injuries. No corrective work
required. Minimum life expectancy 30 years
beyond the time of inspection.
Good
0.8
Healthy and vigorous. No apparent signs of 80 range
insect, disease, or mechanical injury. Little or 0.9-0.7
no corrective  work required. Form
representative or species.Minimum life
expectancy 20 years.
Fair
Average condition and vigor for area. May be 060r04
in need of some corrective pruning or repair. 60 or 40 range
May lack desirable form characteristics of 0.7-0.3
species. May show minor insect, disease, or
physiological  problems.  Minimum life
expectancy 10 years.
Poor
0.2
General state of decline. May show severe 20 range
mechanical, insect, or disease injury, but 0.3-0.1
death not inmminent. May require major
repair or renovation.Minimum life expectancy
5 years.
Dead or 0.0
Dyning Dead, or death imminent within 5 years 0 range
0.1-0.0

La exactitud del valor asignado para la condicién del arbol es dependiente de la

experiencia del valuador. El dafio al tronco, por ejemplo, puede reducir la esperanza

de vida de un arbol significativamente, o el dafio puede ser superficial, por lo que el

simple aspecto del tronco no indica una condicibn mas pobre.
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10.2.4. La Situacion de Clase (Sc) .

La Situacion de Clase es basada en la contribucion funcional y estética, qué el arbol
hace al sitio, la colocacion del arbol en el sitio, y la importancia de la situacion en el
contexto del paisaje de la comunidad. Este factor puede estar en cualquier
porcentaje de 1% a 100%. La tabla 11 muestra la puntuacion a utilizarse para

evaluarla.
Tabla 11.

Site Location Values for Shade and Ornamental Trees.
Location Values for use

Site Location

Class in Formula*
Specimen or historical trees 100 0.9-1.0
Average residential, landscape trees 80-90 0.8-0.9
Malls and public area trees 70-80 0.7-0.8
Arboretum, park and recreation trees 60-80 0.6-0.8
Golf course trees 60-80 0.6-0.8
City street trees 60-80 0.6-0.8
Environmental screen trees 60-80 0.6-0.8
Industrial area trees 50-70 0.5-0.7
Out-of-city highway trees 40-60 0.4-0.6
Navite, open woods trees 20-40 0.2-0.4

* Functional or placement deficiencies will reduce site location values

Los elementos de la situacion de clase son:

e El sitio. Dos arboles idénticos en dos sitios diferentes pueden ser valorados
en forma diferente. Por ejemplo, un arbol grande, saludable en un lugar
apartado en un camino abierto de un Campo de Golf no se tasaria tan
favorablemente como el mismo arbol en un patio residencial.

e El valor funcional y estético. Los arboles funcionan como pantallas visuales, la

proteccion contra el viento, genera climas que moderan elementos
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arquitectonicos. Una evaluacion del papel del arbol en el paisaje es esencial
para asignar con precision el puntaje por situacion de clase.

e La colocacion de los arboles. El valor de un arbol puede disminuirse por una
situacion que interfiere con las lineas de utilidad a otros arboles, o es un

riesgo de seguridad o de molestia publica.

10.2.5. Clase de Especie (Ce) .

La Clase de Especie es un valor asignado por los méritos de una especie de arbol de
paisaje, a cada especie de arbol puede asignarse un valor entre 1% a 100% pero
por simplicidad, se calculan normalmente en uno de cinco porcentajes (100, 80, 60,
40, 20). En la tabla 12 se muestran los porcentajes de Ce. El criterio utilizado para
determinar las especies incluye, colores, habitos de crecimiento, y si se encuentra
floreciendo o fructificando. Posterior al ejemplo se encuentran las tablas y

puntuacion asignada a cada especie por este concepto.

Ejemplo de aplicacion:

Sugar maple de 10" de diametro . Excelente salud y forma ubicado
en la zona de rough oriente hoyo 3 del campo.

Reemplazo por vivero de un arbol de 2" diametro instalado $835

Caélculo del valor base:

4rea del tronco de 2" 3.1 in?
costo por in® $269.35
Seccién del sujeto X 78.5 in
Condicién de clase 1.00
Situacién de clase 0.70
Clase de especie 1.00
factor: 0.70 x 0.7
Valor del arbol = $14,801
REDONDO $15,000
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Tabla 12

Species Class Values for Some Landscape Trees.

82

) Species Common Name Botanical Name Species
Common Name Botanical Name
Class Class

Arborvitae (White Cedar) Thuja spp. 60 Hombeam, American Carpinus caroliniana 100
* Cedar of Lebanon Cedrus libani 100 Horsechestnut, Common Aesculus hippocastanum 80
Douglas Fir Pseudotsuga menziesii 100 Horsechestnut, Red Aesculus carnea 80
*False Cypress Chamaecyparis spp. 80 Ironwood Ostrya virginiana 80
Fir, Balsam Abies balsamea 40 Katsura Tree Cercidiphyllum japonicum 100
Fir, White Abies concolor 100 Larch, Eastem (Tamarack) Larix laricina 40
Hemlock, Canada (eastem) Isuga camadensis 100 Larch, European Larix decidua 100
Juniper, Chinese Juniperus chinensis 40 Larch, Japanese Larix kaempferi 100
Juniper, American (red cedar) Juniperus virginiana 60 Lilac, Japanese Tree Syring reticulata 80
Pine, Austrian Pinus nigra 60 Linden, American (Basswood) Tilia americana 60
Pine, Eastern White Pinus strobus 80 Linden, Greenspire Tilia cordata "Greenspire" 100
Pine, Jack Pinus banksiana 20 Linden, Litleleaf Tilia cordata 80
Pine, Red (Norway) Pinus resinosa 60 Linden, Redmond Tilia x euchlora "Redmond” 100
Pine, Scots Pinus sylvestris 40 Locust, Balck Robinia pseudoacacia 20
* Pine, Virginia Pinus virginiana 20 Magnolia, Saucer Magnolia soulongiana 60
Spruce, Black Hills Picea glouca "Densata” 80 *Magnolia, Southem Magnolia grandiflora 80
Spruce, Colorado Blue Picea pungens 100 *Magnolia, Sart Magnolia Stellato 100
Spruce, Norway Picea abies 100 Maple, Amur Acer ginnala 80
Spruce, Serbian Picea omorika 80 Maple, Black Acer nigra 100
Spruce, White Picea glouca 80 Maple, Hedge Acerr campestre 100
Yews Taxus spp. 80 *Maple, Japanese Acer palmatum 100
Broad-Leved or Deciduons Trees Maple, Norway & Cultivars Acer platonoides 100
Alder, Black Alnus glutinosa 60 Maple, Red and Cultivars Acer rubrum 80
Ash, Blue Fraxinus guadrangulata 80 Maple, Silver Acer saccharinum 40
Ash, Green Fraxinus pennsylvanica 60 Maple, Sugar Acer saccharum 100
Ash, Green, Seedless Fraxinus pennsylvanica Maple, Sycamore Acer pseundoplatanus 60
and Cultivars subintegerrima 80 Maple, Tatarian Acer tatarica 80
Ash, White Fraxinus americano 80 *Maple, Trident Acer buergeranum 100
Bald Cypress, Common Taxodium distichum 100 Mountain Ash, American Sorbus americana 60
Beech, American Fagus grandifolia 100 Mountain Ash, European Sorbus aucuparia 40
Beech, European Fagus slylvatica 100 Mulberry, Red Morus rubra 20

Birch, Cutleaf European Betula pendula "Gracilis" 20 Mulberry, White
Birch, European White Betula pendula 20 (Fruiting Tree) 20
Birch, Pape (White) Betula papyrifera 20 (Fruitless Cultivar) 60
Birch, River Betula nigra 80 Nannyberry Viburnum lentago 80
Blackhaw Viburnum prunifoluom 80 0Oak, Black Quercurs velutina 80
Boxelder (Male Tree) Hacer negundo 40 Oak, Bur Quercurs macrocarpa 100
(Female tree) 20 0Oak, Chestnut Quercurs muehlembergii 100
Buckeye, Ohio Aesculus glabra 60 0Oak, Northern Red Quercurs rubra 100
Buckthom, European Rhammus cathartica 40 0ak, Pin Quercurs palustris 80
Buckthom, Glossy Rhammus frangula 20 *0Oak, Post Quercurs stellata 60
Butternut Juglans cinerea 40 Oak, Red Quercurs rubra 100
Catalpa, Northern Catalpa speciosa 20 0Oak, Scarlet Quercurs coccinea 80
Catalpa, Southern Catalpa bignonioides 20 Oak, Shingle Quercurs imbricoria 100
Cherry Plum Prumus cerosifera 40 0Oak, Shumard Quercurs shumardii 80
Cherry, Black Prumus serotina 40 Oak, Swamp Chestnut Quercurs michoauxii 80
Cherry, Pin Prumus pennsylvanica 40 0Oak, Swamp Withe Quercurs bicolor 100
Chestnut, Chinese Castanea mollissima 80 0Oak, Upright English Quercurs robur "Fastigiata” 60
Chokecherry Prumus virginiana 20 0Oak, White Quercurs alba 100
Chokecherry, Shubert’s Prumus virginiana "Shubert" 40 *Oak, Willow Quercurs phellos 80
Coffee-tree, Kentucky Gymnoclodus dioicus 80 Osage Orange Maclura pomifera 40
Corktree, Amur Phellodendron amurense 100 Pawpaw, Common Asimina triloba 60
Cottonowood, Eastern Popuhus deltoides 40 * Peach, Flowering Prunus persica 60
Crabapples (Ornamental) Mahus spp Pear, Callery Cultivars Pyrus calleryana 80
(Scab resistant) 100 Persimmon, Common Diospyros virginiana 60
(Scab susceptible) 40 *Planetree, London Plantanus x acerifolia 40
Cucumbertree Magnolia acuminata 60 Plum, American Prumus americana 40
Dogwood, Alternate-leaved Curnus alternifolio 80 Poplar, Bolleana Populus alba "Bolleana” 40
Dogwood, Flowering Curnus florida 100 Poplar, Lombardy Populus nigra "ltalica” 20
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Tabla 12. Continuacién

Continued
Common Name Botanical Name Species Common Name Botanical Name Species
Class Class

Dogwood, Japanese Curnus kousa 100 Poplars Populus spp. 40
Elm, American Ulmus americana 20 Purple-leaf Sand Cherry Prunus x cistena 40
Elm, Siberian Ulmus pumila 20 Redbud, Eastern Cercis canadensis 40
Elm, Slippery (Red) Ulmus rubra 20 Redwood, Dawn Mataseguoia ghyptostroboides 100
Ginkgo (Male Tree) Ginkgo biloba 100 Russian-olive Ealeagnus angustifolia 40
(Female Tree) 80 Sassafras, Common Sassafras albuidum 80
*Golden Chain Tree Laburman x watereri 80 Scholar Tree, Chinese Sophora japonica 80
Goldenraintree Koelreuteria paniculato 60 Serviceberry Amelanchier spp. 80
Gum, Black Nyssa sylvatica 100 Sourwood Oxydendrum arboreum 80
Hackberry Celtis accidentalis 60 Sumac, Staghron Rhus tyhina 80
Hawthorns Crotaegus spp. Sweet-gum Liquidambar styraciflua 80
(rust resistant) 100 Sycamore, American Platanus occidentalis 40
(scab resistant) 80 Tree-of-heaven Ailanthus altissima 20
Hickory, Bittermut Carya cordifornis 60 Tulip-tree Liriodendron tulipifera 60
Hickory, Shagbart Carya ovata 60 Walnut, Black Juglans nigra 80
*Holly, American Llex opaca 80 Willows Salix spp. 20
Honeylocust, Common Gleditsia triacanthous 40 Yellowwod, American Cloadastris butea 60
Honeylocust, Thornless Gleditsia triacanthous 60 Zelkova japanese Zelkova serrata 80

[ )

10.3.0. EL ENFOQUE POR COMPARACION DE VENTAS .

La mayoria de los campos de Golf tienen 18 hoyos, una comparacién de la unidad a
valorar en base al precio por hoyo o Hectarea no es correcta, por consiguiente el
enfoque de comparacion de ventas si es asi realizado puede presentar serios
problemas. Esto es porque, con la excepcién de una propiedad demasiado pequefa
0 excesivamente grande, el tamafio de la propiedad en uso se juzga normalmente en

su suficiencia sin referencia a su extension.

Obtener informacion sobre los puntos particulares involucrados en las ventas de
campos de Golf es y puede ser usualmente dificil, en las transacciones realizadas
comunmente los duefios de campos de Golf son renuentes a ofrecer informacién
sobre sus ingresos y gastos por lo que en la mayoria de los casos estos datos no

estan disponibles para desarrollar un modelo muy nutrido en el enfoque de mercado.
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Dos items que han sido relativamente faciles de obtener (partiendo que el valor de
venta es conocido) son el nimero de rondas jugadas y los costos de green fee en el
momento de la transaccion. De esta informacion se han desarrollado dos unidades
de comparacion especialmente Utiles, el precio por ronda jugada (anual) y el
multiplicador de green fee (GFM) que tiene dos propésitos excelentes® reducir todos
los comparables a una unidad homogénea de analisis y en su reciproco como una

tasa bruta de capitalizacién global al campo.

Para el célculo del GFM, analizamos las siguientes variables: el precio por ronda
jugada (Pr) que es simplemente el precio de venta de la propiedad (Pvp) dividido por

el nimero anual de rondas jugadas (Nar):

Pr = Pvp + Nar

El GFM se calcula dividiendo el precio por ronda jugada entre la cuota promedio de

Green Fee (Cgf):

GFM = Pr = Cgf

En ejemplo de aplicaciéon®:

% The Appraisal Journal January 1991/Golf Courses —Valuation and Evaluation; Lawrence A. Hirsh/
Pags. 40-44
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Tabla 13

A B. C. D =C/B. E. F=CIE. G. H=F/G. !
. . Green Fee
SIS hoteenw e S vioxrons Gumber M oy
X 70.30 $163,000,000 $2,318,634 45000  $3,622 $1,200 3.02 2
Y 55.00 $151,200,000 $2,749,091 35,000  $4,320 $800 5.40 4
4 62.50 $59,000,000 $944,000 20,000  $2,950 $600 4.92 3
M 4750 $145,000,000 $3,052,632 39,000  $3,718 $900 4.13 3

El calculo para estimar el GFM del sujeto podria ser (si se cuentan con el nimero
suficiente de comparables) el analisis estadistico por regresion multiple, que tiene
como variable dependiente el GFM y como variables independientes las que se
seleccionaran de la tabla base o una regresion lineal relacionando rondas anuales o
clase de campo a GFM y para aplicarse aquel que tuviese un coeficiente de

correlaciéon mas cercano a la unidad.

Sin embargo y al ejemplo, obtener suficiente informacién de mercado para consolidar
un modelo estadistico es a veces poco mas que imposible por lo que ajustandose a
los datos con los que se cuenta, se homologa el GFM con los parametros indicados

mas adelante.

% De la tabla : la columna encabezada como Precio de Venta por Hectérea en uso significa la tierra
habilitada como Campo de Golf, que no necesariamente corresponde a su mayor y mejor uso
atendiendo a la ley de Contribucion.
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De acuerdo a lo expuesto en el numeral de Clasificacion de Campos de Golf,

sabemos que los rangos de puntaje afin de evaluar la clase de un campo son los

siguientes:
Tabla 14
clase | 1 3 I
PTOS. MIN 0 275 500 725
PTOS. MAX 274 499 724 949

El homologar un GFM en base al puntaje especifico, del comparable al sujeto, nos
llevaria a desconocer que cada clase tiene un rango minimo y maximo en puntos que
no necesariamente debe ser castigado p.ej., si estamos valuando un campo clase 3
con 690 puntos y un comparable es clase 2 con 350 puntos la simple relacién
equivale a premiar el GFM del comparable en 1.97 veces® y con esto se aceptaria
que los puntos al limite de la clase 2 tienen castigo, la propuesta es homologar en
base a su nimero de clase con relacién a los puntajes maximos de cada una de ellas
p.ej., comparable clase 2 con 350 puntos que tiene al limite 499 puntos y sujeto
clase 3 con 690 puntos que tiene al limite 724 puntos, el GFM homologado al sujeto

tiene una relacién de:

724 + 499 = 1.45

% 690 + 350 = 1.97
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El ajustar el GFM por cambio de clase en base a puntos maximos asegura incluso

gue un campo de la misma clase no tenga premio o castigo por la diferencia de su

propio puntaje, de lo anterior los factores de homologacién se calculan en:

Tabla 15

FACTOR DE HOMOLOGACION POR TIPO DE CAMPO

CLASE DE CAMPO/ CALIFICACION

SUJETO

c.C. 1 2 3 4

w74 499 724 949
1 2 aw | 182 264 346
g 2 499 0.55 1.00 1.45 1.90
=3 724 0.38 0.69 1.00 1.31
4 949 0.29 0.53 0.76 1.00

Entonces, el ajuste del GFM en su homologacion es:

Tabla 16

A

B.

Green Fee

D.

E.

F.

G.

H=G/E

I=BxH

co i O g St P gy )
X 3.02 2 350 499 3 724 145 4.38
Y 5.40 4 890 949 3 724 0.76 4,12
z 492 3 550 124 3 724 1.00 4.92
M 413 3 700 724 3 724 1.00 4,13

El GFM ajustado al sujeto esta entre 4.12 y 4.92, la decision y seleccion podria ser

alguno de ellos, el promedio simple o el promedio ponderado. Una vez que un GFM
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es elegido, los green fee diarios del campo a valorar pueden ser multiplicados para

calcular el valor de la unidad del sujeto:

I:)rsujeto = Cgfsujeto X C':‘FMajustado

Este entonces es multiplicado por el nimero de rondas reales o proyectadas jugadas

al afio para producir la estimacion de valor del mercado del Campo de Golf.

Valor = Pryee X Nargjeto

En ejemplo de aplicacién, si planteamos como premisas que nuestro campo es clase
3 con cifras promedio de green fee @ $780, GFM @ 4.92°" y rondas anuales jugadas

de 36,500 entonces:

(Prsujeto) = $780 x 4.92 = $3,837
Y

$3,837 x 36,500 = $140 MDP

Este método hace del enfoque de comparaciébn de ventas mas objetivo en la

valuaciéon de un Campo de Golf. En adiciébn un método simple para el célculo de la

" GFM méaximo de los resultados de la homologacion.
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demanda de un Campo de Golf o en su caso el dato para green fees proyectados,

puede estimarse como sigue:

Tabla 17
Poblacion del mercado 403,500
Rate de participacion de Golf 7.12%
Jugadores de Golf 28,729
Promedio de rondas anuales 22/ Persona
Total rondas potenciales 632,042
Campos Existentes:
Rondas Rondas Tot.
11 pablicos @ 45,000 495,000
2 privados @ 35,000 70,000
565,000 -565,000
Déficit 67,042

Requerimientos de Campos de Golf :

67,042 + 40,000 Rondas/ Afio 1.68

»

10.4.0. EL ENFOQUE POR CAPITALIZACION DE INGRESOS .

El enfoque por capitalizacion puede ser el indicador mas fiable de valor para un
Campo de Golf, sobre todo para una entidad con ingresos por green fees diarios. La
capitalizacion del ingreso o es generalmente analizada a través de los métodos

usuales directos o por su capitalizacion de rendimientos. La validez subyacente del
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enfoque se fundamenta en el principio que el flujo de ingreso econémico debe

capitalizarse para producir evidencia del valor de mercado®.

En muchos casos debe prestarse atencion a las proyecciones de ingresos futuros,
gue solo pueden hacerse después de la investigacion completa del mercado. Esto
debe incluir un estudio que tome en cuenta los green fee, cart fees, el niumero de
rondas jugadas, asi como el posible crédito mercantil generado por el restaurante y

pro shop.

Después de compilar esta informacion, debe realizarse un analisis comparativo entre
el sujeto y su competencia ademas del reconocimiento ganado sobre los campos de
Golf en general, considerando que muchos campos existentes requieren mejoras

adicionales para mantenerse al ritmo de la competencia.

El enfoque del ingreso en su valoracion involucra convertir el flujo de ingreso en un
estimado de valor. Los datos basicos, reales o proyectados necesarios para lograr
esto, son:
1. La renta bruta total, que depende de la estrategia de funcionamiento del
campo, con sus variables:

e La propiedad entera es operada por los propietarios

% Assessors’ Handbook Section 515/ Assessment of Golf Courses/ January 1983- reprinted august
1997; California State Board of Equalization. Pégs. 11-14.
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e La propiedad entera se renta
¢ Una combinacion donde algunas partes son rentadas (restaurante, bar,
pro shop, etc.) y el resto es operado por el propietario.

e Sies privado, publico o una mezcla de ambos.

2. El total del gasto de operacion
3. Las vidas econOmicas restantes de las mejoras

4. Latasa de capitalizacion.

10.4.1. EL INGRESO .

El grueso de la utilidad identificada para campos de Golf se produce en las tarifas
por green fees, el ingreso por alimentos y bebidas también son una fuente de
ingreso mayor y secunda a veces a los green fees, los adicionales se derivan por
renta de carros de Golf, practicas en Pitch & Putt, rentas de Casa Club y

miscelaneos.

Para el calculo de ingresos por green fees se considera que a lo sumo los campos de
Golf tienen cuatro horarios: (1) rondas de 9 hoyos por dias entre semana; (2) rondas
de 18 hoyos por dias entre semana; (3) rondas de 9 hoyos de fin de semana, y (4)

rondas de 18 hoyos de fin de semana. Las rondas jugadas en dias festivos
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generalmente tienen un precio igual al de fin de semana. Un estimado promedio de la

estructura de ingreso tipico® de un campo se presenta como:

Tabla 18

ESTRUCTURA TIPICA DE INGRESO DE UN
CAMPO DE GOLF

Green Fee 38% a 40%
Renta de carros de golf 18%
Alimentos y bebidas 22%
Zonas deportivas adicionales 6%
Rentas Casa Club 11%
Miscelaneos 3%
Flat 100%

-

10.4.2. LOS GASTOS .

Los conceptos de gasto son igualmente importantes como los del ingreso, debe
tenerse especial cuidado e investigar el costo total de operacion, sobre todo donde
los bienes arrendados se involucran, es importante encontrar que proporcion de los

arrendamientos propician costos con efectos de no duplicarlos.

El concepto mas fuerte en gasto siempre sera el mantenimiento y sostenimiento del

area de juego del Campo de Golf, esta partida puede no constituir provision alguna

% Kansas Country Appraisers Association; Appraising The Plains of Kansas, volume 4 issue
3, July 2000, Pag.15., dato validado -con desviaciones de +-18%- a ingreso real por valuacion
de distintos campos de Golf en la Republica Mexicana, base de datos COFINSA.
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para el reemplazo de tees y/o greens, por lo que si tales gastos no son tipicos del
campo a valorar estos deben calcularse por separado.

Los gastos incluyen también los sueldos, el costo de bienes vendidos, reemplazo de
equipo ademas de otros gastos menores de la propiedad. El presupuesto de
mantenimiento debe ser comparado al mantenimiento de campos similares en el
area y a los promedios para la region involucrada, para el concepto de gastos
globales no existe una tabla tipica de costos, dado que varian en funcion de su

disefio, extension, conservacion y grado de obsolescencia.
wl

10.4.3. LA TASA DE CAPITALIZACION .
La seleccion de la tasa de capitalizacion es a menudo uno de los aspectos mas
dificiles de valorar en un Campo de Golf. El Enfoque de Mercado solo extrae tasas
globales que a menudo son dificiles de calcular, dado que el loan to value” vy las
condiciones del capital pueden variar. El financiamiento para los proyectos de
campos de Golf existentes no son tan disponibles como otros proyectos de bienes
raices a pesar de la necesidad actual para estas instalaciones, porque muchos
acreedores sienten recelo, al existir algunos proyectos inmobiliarios similares

predestinados a su fracaso.

Los inversionistas quieren tipicamente tasas superiores a las pagadas por el
mercado con periodos de amortizacion limitados, muchos exigen por estrategia

pagar una porcion mas grande del servicio de la deuda durante las temporadas altas

® Proporcion de deuda a capital
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de juego y una porcion menor durante las bajas. Los requisitos de dividendos de
capital también pueden ser mas elevados que para la mayoria de los otros tipos de
bienes inmuebles debido al nivel que se percibe de riesgo y las condiciones de
financiamiento menos deseables. Luego entonces al integrar un modelo de analisis y

Su tasa de capitalizacion es importante considerar los siguientes cuestionamientos:

e (Elingreso estimado incluye los ingresos de todas las fuentes aplicables, sin
incluir los ingresos por activos no operativos y no recurrentes?

e ¢ Elingreso se apoya con los datos de los campos competidores?

e ¢ Los gastos son consistentes con otros campos de calidad similar?

e ¢ El presupuesto de mantenimiento incluye una reserva para el reemplazo de
las mejoras?

e .Latasa de capitalizacion refleja con precision la deuda y requisitos de capital

para el tipo de propiedad estimado?

10.4.4. TASA DE CAPITAL CON BASE AL MERCADO .
Una tasa de capitalizacion realista puede extraerse del mercado partiendo del GFM

de cada comparable:
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Tabla 19

A B. C. D =CI/B. E. F=CIE. G. H=F/G. 1= 1/H

; Precio de Venta Precio Grgen_ Fee Tasa Bruta de
Campo Area Precio de Venta Ha Rondas Precio x Ronda  Green Fee Multiplicador Capit
de Golf (Ha) en U‘so Anuales (GFM) pit

X~ 70.30 $163,000,000 $2,318,634 45,000 $3,622 $1,200 3.02 33.13%
Y  55.00 $151,200,000 $2,749,091 35,000 $4,320  $800 5.40 18.52%
Z 6250 $59,000,000 $944,000 20,000 $2,950  $600 4.92 20.34%
M 47,50 $145,000,000 $3,052,632 39,000 $3,718 $900 413 24.21%

Este método’* tiene en particularidad que los ingresos anuales (nicamente por green

fees’® se capitalizan sin considerar las deducciones en los que incurre el sistema por
la simple asimilacion de los gastos de cada comparable tomandolos como
verdaderos, de ahi el concepto que cuantifica en una base homogénea: ingreso bruto
a tasa bruta, si aplicamos p.ej., el GFM promedio homologado al sujeto’®, la tasa

bruta de capitalizacion de nuestro campo es:

1+ 4.38 = 22.83%

™ Al caso del ejemplo y tomando el campo “Z” para analisis, tenemos:
$600 x 20,000 = $12 MDP vy $12 MDP + $59 MDP = 20.338% TBC.
Por aplicacion de reciproco del GFM: 1+ 4.92 = 20.338% TBC (8)
"2 Cita del autor. Dado que la relacién viene del valor de mercado y aun cuando se reduce como unidad
base al green fee, se estipula que si son considerados en este tipo de capitalizacion otros ingresos por

alimentos y bebidas, rentas, pro shop, etc.

3 Ver capitulo de Enfoque de Comparacion de Ventas en aplicacion del modelo.
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Por lo que el valor del campo capitalizado por su tasa bruta, es de:

($780 x 36,500) + 0.2283 = $125 MDP
O, a su maximo MFG:

($780 x 36,500) + 0.20327 = $140 MDP (8§)

En el segundo caso los resultados son iguales al valor de mercado por partir del
mismo modelo y en mismo tiempo y circunstancia. En la préctica, la base de datos
con la que se cuenta de los GFM de otros campos y sin valores de mercado
actualizados, seria hasta entonces donde se observa realmente fundamentada su

aplicacion.

El modelo aplicado presenta doble filo, uno como acierto por que considera los
factores no tan evidentes que basan una negociacion en las ventas de campos de
Golf y otro como error, por el hecho de aceptar que el campo sujeto tenga costos de

operacion similares a los de cada campo comparable.
[ 4

10.4.5. TASA CON BASE A LA ESTRUCTURA DE CAPITAL .
Una forma de establecer la tasa justa de capitalizacion al sujeto se basa en el

anélisis financiero del CppC’®, que se compone de:

*1+4.92 =0.2032
" Valuation Measuring and Managing the Value of Companies; McKinsey & Company, Inc.,
T.Copeland, T. Koller, J.Murrin; Pags. 171-183.
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CAPM.- Que es el rendimiento esperado por los accionistas de la empresa, bajo el
concepto de tasas estables mas una prima adicional de riesgo correspondiente a la
beta (8)"° del sector, lo cual permite tener una tasa de descuento ajustada al riesgo,

dichas medidas son de tipo macroecondémico, por tanto son validas en una toma de

decisiones de juicio.

(KsICAPM=Rf +/[Rm-Rf J,Br

En ejemplo de aplicacion:

Tabla 20

| IEX

A Rf 8.00%
B Rm 14.00%
c=sa RmM-Rf 6.00%
D Beta 1.15

e=cxp (Rm-Rf)B 6.90%
r-ae  CAPM 14.90%

’® Prontuario Bursatil y Financiero, Gonzalo Cortina Ortega, Ed. Trillas, Pag.29. Beta o Volatilidad.-
Beta es la medida de la exposicion de una accién o portafolio ante la volatilidad del mercado; mide la
volatilidad de un portafolio en relacion con la volatilidad del capital total del mercado como un todo.
En forma sencilla se puede decir que cuando el mercado tiene una cresta en su ciclo, hay acciones que
tuvieron una cresta mas alta y otras una cresta mas baja; el promedio, el mercado, quedd en el centro
del conjunto de todas las crestas.

" Rf.- Rate free o tasa libre de riesgo; Rm.- Rate Market o tasa de mercado
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CppC 6 WACC.- El costo promedio ponderado de capital, es convertido a una tasa
ajustada por el riesgo, que toma en cuenta la deuda y el capital contable, en su uso
considera dos aspectos, primero el CAPM como tasa de rendimiento del mercado
antes de impuestos y por lo tanto el CppC é WACC es calculado de tal manera que
refleja el hecho que los intereses de la deuda son deducibles para propositos
fiscales; y segundo, usa la estructura de capital actual de la entidad, expresada en

pesos a valor de mercado en lugar de pesos a valor en libros.

WACC-|Kd (1—t)[%+cﬂ+{|<s[%+cﬂm

En ejemplo de aplicacion:

Tabla 21

_ Proporcién  Kd/Ks (1-t) (1-0.34) Kd/ Ks Ponderado
A C

B D=B X C E=AXD
Pasivo 0.45 22.00% 0.66 14.52% 6.53%
Capital 0.55 14.90% 1.00 14.90% 8.20%
P+C 1.00 CppC 14.73%

8 D.- Deuda; C.- capital , donde D+C = Pasivo mas capital o Activo total ; t.- Tasa Fiscal; Kd.- Tasa
de la deuda
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Integrando el modelo con cifras promedio de por lo menos tres afos a la fecha de
valoracion, compuestas por ingresos, egresos y CppC como tasa justa de

capitalizacion, tenemos:

Tabla 22

INGRESO BRUTO ANUAL ( $000's)

Green Fees
R/ de 9 hoyos 3,000 @ $0.25 = $750
Weekdays
¥ R/ de 18 hoyos 6,050 @ 0.525 = 3,176
Weekends & R/ de 9 hoyos 9,200 @ 0.679 = 6,247
Holidays R/de 18 hoyos 18,250 @ 1.000 = 18,250
T/R afio 36,500
Ingreso Bruto Anual por Green Fee $28,423
Ingresos Adicionales
Alimentos $9,500
Bebidas 7,350
Pro Shop 3,120
Rentas Carros de Golf 8,500
Rentas Casa Club 9,270
Miscelaneos 1,800
Ingreso Bruto Anual Adicional $39,540
Total Ingreso Bruto Anual $67,963
GASTOS ANUALES (/$000's)
Campo de Golf
Mantenimiento ( campo, puentes, etc) $1,402
Sueldos 11,473
Salarios 4,079
Agua 2,932
Suministros (fertilizantes, arenas,etc) 5,686
Gasto por Campo de Golf $25,572
Casa Club y Pro Shop
Mantenimiento $1,438
Seguros ( todos los tipos) 1,123
Materia prima ( rest.,bar, pro shop, etc) 10,110
Consumibles 3,550
Sueldos y salarios (admén y operacion) 6,546
Gasto por Casa Club y Pro Shop $22,767
Total Gastos $48,339
NOI ANTES DE IMPUESTOS Y RECAPTURA $19,624
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Bajo estos términos el valor capitalizado del campo es funcion de:

$19,624 + 0.1473" = $133.22 MDP

El resultado acota que efectivamente existe Obsolescencia Economica a falta de
superutilidades como se planteé en el Enfoque de Costo, toda vez que el valor

capitalizado es menor a las inversiones realizadas de $175 MDP.

[ N

10.4.6. TASA CON BASE A LA REVERSION DE CAPITAL .

Un modelo mas avanzado de capitalizaciéon, incluso menos agresivo, considera la
posibilidad de realizar la valuacién por separacion de ingreso, es decir, la capacidad
de ingreso del campo no es similar a la que generan los bienes inmuebles distintos a
la tierra por su variacion de monto invertido, esto puede realizarse mediante una
técnica residual estimando una tasa de capitalizacion a la propiedad inmobiliaria y
mejoras que deben rendir la cantidad del precio neto global atribuible a la propiedad

con el resto atribuible a la tierra, en ejemplo de aplicacion:

® CppC.- Costo Promedio Ponderado de Capital
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Tabla 23

Ingreso producido por bienes inmuebles ( $000's) Tasade  Ingreso
VUR Rc Rf Df - -
(vnr) Reversion  Atribuido

Tierra 3156  Ha. @ $3,150 = $99,414

Campo de Golf
Movimiento de Tierras 135,000 M @ $0.11 =  $14,850 15 6.67% 8% 5% 19.67% $2,921
Fairways 2180 Ha @ 22000 = 479 12 833% 8% 5%  21.33% 1,023
Rough 700 Ha @ 95.00 = 665 12 833% 8% 5%  21.33% 142
Tees elevadas 1960 M @ 012 = 235 12 833% 8% 5%  21.33% 50
Bunkers 8700 M’ @ 045 = 3915 24 417% 8% 5% 17.17% 672
Hazards 2900 M @ 0.29 = 841 18 556% 8% 5% 18.56% 156
Greens 7200 M @ 0.38 = 2,736 19 526% 8% 5% 18.26% 500
Pathways 9750 M @ 0.28 = 2,730 20 500% 8% 5% 18.00% 491
Puentes peatonales 90 Mm? @ 150 = 135 22 4.55% 8% 5% 17.55% 24
Sistema de Irrigacion /dren. 18 Hoyo @ 113.66 = 2,046 22 4.55% 8% 5% 17.55% 359

SUMA CAMPO DE GOLF $32,949

Edificaciones ( Casa Club ) 3500 M @ $1020 =  $35686 45 2.22% 8% 5% 15.22% $5,432

Elementos Accesorios 1.00  Lte @ 2,340 = 2,340 45 222% 8%  10%  20.22% 473

Maquinaria y Equipo 100  Lte @ 3135 = 3135 45 2.22% 8% 6.7%  16.89% 529

Instalaciones Deportivas
Canchas 350 M? @ 041 = 144 45 222% 8%  10%  20.22% 29
Alberca 400 M @ 212 = 848 45 222% 8% 5% 15.22% 129

Estacionamientos 2,100 M? @ 0.23 = 483 45 2.22% 8% 67%  16.89% 82

SUMA INGRESO ATRIBUIDO A MEJORAS $13,012
VUR - Vida Util Remanente de cada activo
Rc.- Recaptura de Capital, es el reciproco de la VUR.
Rf.- Rate Free, Tasa libre de riesgo con referencia a CAPM
Df.- Depreciacin fiscal, es el reciproco de la Vida Util Total Fiscal de un activo determinado, al caso la tasa es sumada dado que ésta no es una salida en efectivo de la
tesoreria de la entidad por lo que es recuperable linealmente hasta su retirada del servicio.
Tasa de Reversion.- Es la suma de los rates calculados.
Ingreso Atribuido.- Es la recuperacion parcial y total de cada activo que interviene en la generacion de utilidades.

En el plano de valor residual los ingresos atribuibles a la tierra y su capitalizacion

con Rf, se cuantifican en:

$19.62%° - $13.01 = $6.61MDP
Y en resultado:

$6.61 + 8% = $82.65 MDP

8% NOI antes de impuestos y recaptura.
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Concluyendo datos el valor del campo recapturado asciende a:

Tabla 24

RECAPITULACION ( $MDPs)

Tierra $82.65 52%
Campo de Golf 3295 21%
Edificaciones ( Casa Club ) 3569 23%
Elementos Accesorios 2.34 1%
Maquinaria y Equipo 3.14 2%
Miscelaneos 1.48 1%

$158.23  100%

-

10.4.7. ISR .

En los modelos tratados para su capitalizacion no fue aplicado el concepto de ISR,
lejos de ser un error tiene su fundamento de acuerdo a la LISR® que dicta la
aplicacién de una tasa impositiva sobre la utilidad neta, es decir una vez restados
todos los costos y gastos respectivos ademas de la depreciacion fiscal debidamente

calculada, por lo que tenemos:

81 LISR.- Ley del Impuesto Sobre la Renta
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Tabla 25

CALCULO ISR

NOI $19,624
Depreciacion fiscal -$3,964
Activo fijo: 175,000

X proporcion a deuda: 0.45

= Activo financiado por deuda 78,750

x Tasa de deuda (Kd) 22%

= Interes por pasivo (anual) 17,325

= Deduccion marginal por deuda -$17,325
CANTIDAD BASE DE APLICACION ISR -$1,665

NOI.- De la tabla de ingreso- egreso anual

Activo Fijo.- De la tabla de O.E.

Proporcién de Deuda.- De la tabla de CppC

Kd.- Del calculo de CppC

Depreciacion Fiscal.- De la tabla de ingreso por tipo de activo

El modelo denota como punto importante la aplicacion autorizada por la LISR sobre
la proporcién de interés para el capital ajeno®, resultando el ajuste total en una
cantidad negativa, por lo que este impuesto no aplica a estos casos y debera la
pérdida acumularse al siguiente ejercicio hasta su total amortizacién y traduccion a
nameros negros. Una forma rapida de decision es que en tanto exista Obsolescencia
Econdmica no aplica ISR, esto es por que la carga por costo y gasto es mas fuerte

gue la de ingreso lo cual necesariamente nos llevara a una pérdida fiscal.

82 www.sat.gob.mx, visita mayo del 2004; Ley ISR, Capitulo 11, De las deducciones; Seccion I, De las
deducciones en general; Articulo 29 parrafo IX...”Los intereses devengados a cargo en el ejercicio, sin
ajuste alguno. En el caso de los intereses moratorios, a partir del cuarto mes se deducirdn Gnicamente
los efectivamente pagados.

Para estos efectos, se considera que los pagos por intereses moratorios que se realicen con
posterioridad al tercer mes siguiente a aquél en el que se incurrié en mora cubren, en primer

término, los intereses moratorios devengados en los tres meses siguientes a aquél en el que se incurrid
en mora, hasta que el monto pagado exceda al monto de los intereses moratorios

devengados deducidos correspondientes al ultimo periodo citado...”
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11.0.0. VALOR COMERCIAL DEL CAMPO .
Una vez calculados los resultados de los tres enfoques, es posible concluir con su
Valor Comercial; con los puntos en la mesa los pardmetros de decision entre otros
pueden ser:

e El peso que representan los productos respecto a las inversiones.

e El peso que representa el valor monetario mas probable respecto a los

productos.

e Las inversiones por si mismas “niveladas” por obsolescencia
Puntualizando previamente en un apartado de declaraciones sobre los hechos o
circunstancias que contribuyan a una mejor interpretacion sobre él o los resultados®®
y el confrontarlos objetivamente, permite establecer un valor sea mezclado o definido
por cualquier enfoque asegurando con ello su absorcién en un tiempo razonable de

exposicidn en oferta y por ende la razon de ser del propio dictamen valuatorio.
-

12.0.0. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES .

La valoracion de un Campo de Golf tiene varias premisas, por supuesto, el valorar
todo el bien inmueble, la parte del negocio que como entidad econdémica le
corresponde -al no ser posible escindirla en una estimacién comercial- para
posteriormente estabilizar los resultados; por lo que combina varias disciplinas

ademas de enfrentar al analista a tamizar y fusionar todos los métodos utilizados. Es

8 Manual de Normatividad, Aval(os y Servicios Técnicos Inmobiliarios, Bancomer, 2000.
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indispensable un compromiso serio por parte de aquellos que solicitan la valoracion
de un campo como los que la aceptan, aceptar el reto implica, conocimientos previos
en areas practicas y teoricas que tal vez no han sido exploradas y para pesar de
muchos la mayor parte debe realizarse en sitio. En adicion, los valuadores tendran
gue agotar ampliamente los enfoques de analisis de acuerdo a los parametros
expuestos y por derivacion usarlos eficazmente, en el mismo tenor, contar con un
conocimiento completo de la industria del Golf y desarrollen una familiaridad con el
juego y plan del campo para identificar con precision el nivel de calidad del producto

a estimarse.

El Enfoque Fisico, requiere valuar la tierra en su justa dimension, conocer la
construccion de un Campo de Golf y por supuesto generar la obra, calcular precios,
indirectos, ajustar parametros y en caso de no existir analizarlos. El Enfoque de
Mercado, de revisar datos de toda indole en lo publicado y tratar de investigar a
fondo las caracteristicas de las ventas cerradas, recordemos que regularmente en
todas las negociaciones un dato de decision, sea por causa interna o externa, define
el monto pagado. El Enfoque de Ingresos, de realizar analisis financiero, investigar
datos econdmicos de ingresos y egresos, normalizarlos, disefiar y validar tasas de
capitalizacién asi como proyectar y establecer horizontes de flujo homogéneos con el
producto a valuar, es decir, el valuador para el analisis completo de un Campo de
Golf debe conformar un equipo de valuacion casi similar al Task Force,
multidisciplinario que enfrente y blinde la cantidad y calidad de los datos para el tipo
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de campo que se estima y resuelva en resumen, que factores determinan cual o

cuales enfoques seran mas Uutiles.

Por ultimo queda por aclarar: El presente estudio es resultado de una investigacion
extensa en lo escrito por otros -de los cuales se ha dado justo reconocimiento- y lo
realizado en el ejercicio profesional del autor, tiene entre otros objetivos el instituirse
como manual de procedimientos en la materia, sin embargo es totalmente perfectible
a mas y mejores opiniones, por lo que hasta ese momento entonces, queda a su

sano juicio como base de decision.

“DICTUM MEUM PACTUM”

Sergio Contreras Valdés

Octubre/2004; Septiembre/2013
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13.0.0. GLOSARIO DE TERMINOS .

A
Address: Alineacion de la bola hacia el objetivo.

Alivio: En ciertas obstrucciones, la bola puede dropearse sin castigo.

B

Back nine: Los ultimos nueve hoyos en un campo de dieciocho.

Backswing: Llevar el bastdén hacia atras antes de golpear.

Birdie: Un golpe abajo de par.

Blast: Golpear la arena antes que la bola en una trampa. Es lo mas eficaz para salir.
Bogey: Un golpe arriba de par.

Bunker: Trampa de arena en el Fairway o adyacente al green.

C

Caddie: Auxiliar que carga la bolsa del equipo. Suele hacer valiosas
recomendaciones.

Caidas: Curvas que describe la bola en el green.

Chip: Tiro corto y bajo para "subirse” o llegar al green.

D

Downswing: Trayectoria del baston hacia abajo, atacando la pelota.

Drive: Tiro de salida.

Driver: Madera uno, la mas usual para tiros de salida en hoyos largos.

Dropear: Dejar caer la bola desde la altura del hombro para salir de un obstaculo.
Divot: Porcién de pasto arrancada al ejecutar un tiro.

Dogleg: Se dice de la curva que toma un Fairway, a la izquierda o a la derecha.
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F

Fairway: Calle, corredor. Es el espacio en que debe caer la pelota en su camino al
green en los hoyos medios y cortos.

Fierro: Baston de cabeza plana. De acuerdo al largo de su varillay a la inclinaciéon
(loft) de la cara es su numero: del 1 al 9.

FollowthRough: Seguimiento. Después de la zona de impacto en el swing, la
continuacion del movimiento hasta el remate.

Foursome: Equipo de cuatro jugadores.

jFore!l: Voz de alerta en el campo. Existen varias versiones de su origen, una de

ellas dice que antes, cuatro (four) jugadores tiraban al mismo tiempo.

G
Galeria: Publico asistente a un torneo.
Green: Superficie donde se ubican la bandera y el hoyo.

Grip: Agarre, empufiadura del baston. . Forma de tomar el baston.

H
Handicap: Promedio individual de un jugador.

Hazards: Obstaculos desde los cuales no se puede jugar (principalmente de agua).
Hoyo en uno, hole in one: Hacer un hoyo de un solo golpe.

Hook: Tiro en que la bola traza una curva hacia la izquierda.

I

Identificar la bola: Reconocerla utilizando una marca que deben llevar todas con las
gue compita el Golfista. Las Reglas de Golf dicen: "El jugador es responsable de
jugar la bola correcta”.

Insert: Pieza de distintos materiales que se acopla a la cara de maderas

tradicionales, en la zona de impacto.
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J

Juego corto: parte del Golf que se juega alrededor del green. Incluye los golpes de
aproximacion de menos de cien yardas.

Juego por golpes (stroke play): Formato en que el resultado se obtiene sumando
el numero total de golpes realizado por el jugador en cada hoyo.

Juego por hoyos: Formato que se puede jugar por equipos. Se cuentan los hoyos,

uno por uno, ganados por cada bando.

L

Leer el green: Tratar de establecer la trayectoria que debe seguir un putt en el
green, para meter la bola. Se debe estudiar la direccién en que crece el pasto, la
ondulacion, y la inclinacién del terreno.

Linea: Trayectoria que el jugador desea que siga la bola después de ejecutar un tiro.
En el green nadie puede colocarse detras de él en su linea.

Links: Campos de Golf construidos a la orilla del mar.

Loft: Grado de inclinacion de la cara de los bastones.

M

Maderas: Bastones con cabezas voluminosas y redondeadas, disefiados
originalmente para dar golpes largos. Se llaman asi porque antiguamente se
fabricaban de ese material. Desde mediados de los afios 80 se populariz6 el uso de
metales, como el titanio, para su elaboracion.

Madera de piso: Madera disefiada para jugar golpes largos fuera de la mesa de
salida. Es mas pequefia y con mayor loft que el drive. La base esta acanalada para
evitar que se atore con el pasto.

Major: Torneo de Grand Slam. Los majors son los torneos mas importantes de una
gira.

Marshal de campo: Persona designada por el comité de campo o de un torneo. Su

funcién en el primer caso es controlar el ritmo de juego y el comportamiento de los

VALUACION DE CAMPOS DE GOLF SERGIO CONTRERAS VALDES, ARQ.
Anélisis, Metodologia y Aplicacion
Paperback



jugadores. En competencias, controlan y dirigen también a la galeria.
Match: partido. Mas usual cuando se trata de un mano a mano, individual o por

equipos.

N

Neto: Puntuacion total sin handicap.

O

Obstaculo: Cualquier Bunker u obstaculo de agua.

Obstruccion: Casi cualquier objeto artificial, incluyendo las superficies de caminos y
senderos y hielo manufacturado.

Offset: Separacion entre la prolongaciéon imaginaria del punto mas adelantado del
cuello del palo y el filo de la cara de éste.

Orden del Mérito: Lista de ganancias de los circuitos profesionales de Europay el

Tour de las Américas.

P

par: Namero de golpes en que se debe completar cada hoyo o conjunto de hoyos del
campo. Los hoyos tienen par 3, 4 0 5. Los campos suelen tener par 72 aunque
también hay competencias oficiales y profesionales con otro nimero de golpes.

Pata de gallo: Nombre con que se conoce al putter de cabeza plana por ambos
lados y talon levantado. El primer modelo de este tipo fue el Titleist Bull Eye.

PGA: Siglas que significan Professional Golfers Association: Asociacion de Golfistas
Profesionales.

Pitch: golpe de acercamiento en el cual la pelota vuela alto y se detiene pronto por el
escaso backspin.

Pitching Wedge: Baston cuya inclinacion de la cara va de los 47 a los 48 grados y
Su uso en general es para golpes desde el Fairway a 100 yardas o poco mas.

Plano del swing: Trayectoria del baston durante el tiro.
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Play off: Desempate

Plomada: Postura que adopta el jugador desde atras de la linea de putt para
comprobar la caida previsible de la pelota.

Postura: Stance.

Pro shop: Tienda de equipo, ropa y articulos de Golf que, regularmente, se

encuentra en un club. Suele estar bajo la administracion del primer profesional.

R

Range: Area dedicada a los tiros de préactica.

Ranking: Lista de jugadores de acuerdo con sus puntos acumulados durante una
temporada. La asignacion de éstos varia conforme a la gira.

Regulation: Numero de golpes regulares en que, idealmente, se debe alcanzar el
green para hacer birdie: uno en los par 3, dos en los 4 y tres en los 5.

Rate: Marca en las salidas de los hoyos que indica el punto desde el que se mide el
yardaje.

Ronda: Juego de 18 hoyos, divididos en nueve de ida y nueve de vuelta.

Rough: Zona de pasto alto adyacente al Fairway y el green.

S

Sand Wedge: Baston disefiado para sacar la bola de la arena. Su loft es de 55 a 56
grados.

Sandy: Cuando un jugador hace par después de salir de la arena.

Score: Registro de los tiros.

Shank: Golpear la bola con la parte de la cabeza del baston donde la varilla entra en
el talon.

Slice: Imprimir mucho backspin en la pelota causando una trayectoria de adentro
hacia afuera.

Stroke: Golpe.

Stroke play: Formato de juego donde el ganador es quien hace el menor nimero de
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golpes (con la deduccién del handicap) en el recorrido.
Sweet spot: El lugar idoneo en la cara del baston para golpear la pelota.

Swing: El movimiento para golpear la pelota.

T:

Tee: (el) Astilla de madera donde se coloca la pelota para golpearla elevada. (la)
Mesa de salida.

Tee time: Horario de salida.

Tempo: Ritmo del swing.

Threesome: Grupo de tres Golfistas. (Twosome. Grupo de dos Golfistas, etc.)
Tour: Gira de torneos en una temporada.

Trampa: Obstaculo de arena. En algunos campos aun las hay de pasto.

u:
USGA: United States Golf Association (Asociacion de Golf de Estados Unidos).
Organizacion que rige el Golf en ese pais y México.

W:
Wedge: Fierro disefiado para dar mas altura que distancia. Es usado para tiros
alrededor del green.

Y:
Yarda: Unidad de medida inglesa utilizada cominmente en el Golf para las
distancias del campo. Equivale a 91.4 cm.

Yardaje: Medidas interiores de un campo.
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