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PROLOGO

Tomando como base el avance constante de las técnicas y procesos
administrativos, y la crisis econdémica por la cual atraviesa el pais
actuaimente; unido a las exigencias imperantes en el medio de la
construccion industrial, se ha hecho cada vez mas necesaria una guia
que muestre de manera practica los métodos de evaluacion financiera
para una mejor toma de decisiones en 10s proyectos de inversion.

Como grupo de investigadores, el elegir este tema de investigacion fue
una tarea que involucré diversos aspectos; el principal de ellos, aportar
un enfoque nacional @ un problema de caracteristicas basadas en
nuestra experiencia y a la situacion actual del pals; otro aspecto que se
considerd fue 1a obtencion de informacion amplia, precisa y concreta,
ya que de carecer de esta, el tema no tendria el valor cientifico que
requiere la investigacion, ya que quedaria a nivel de exposicion escrita.
Por Uitimo y no menos importante el tema a escoger tendria que ser de
aplicaciéon practica en una sociedad que es dinamica y con demandas
constantes de crecimiento y desarrollo.

En la actualidad tanto las instituciones bancarias como las
gubernamentales, exigen de las empresas constructoras en busca de
crédito, la elaboracion de un presupuesto detallado de la obra que se
pretende llevar a cabo, asl como sus perspectivas de rendimiento. Es
por ello que el trabajo esta enfocado a proporcionar una guia que



facilite este estudio, asi como el apoyo para controlar los costos
producto de la obra, asi como los beneficios esperados.

En términos generales ponemos a disposicion un trabajo con calidad,
esperando lograr el objetivo fundamental que es el transmitir nuestras
ideas y que sirvan de apoyo para quien consulte esta tesis.



INTRODUCCION

En la actualidad, todo proceso esta sujeto a una serie de factores como
son la tecnologia, el tiempo y el costo, este Ultimo de especial atencion
ya que para llevar a cabo un proyecto que cuente con niveles
aceptables de rendimiento dependera primordialmente de su costo.

El presente trabajo tiene como objetivo fundamental exponer una guia
que muestre una adecuada técnica en el proceso de toma de
decisiones en las empresas constructoras de naves industriales, sin
olvidar el entorno econémico que rodea a este importante subsector.

Los capitulos que integran este trabajo tienen un orden secuencial, que
atienden a la hipétesis de trabajo establecida en e! primer capitulo,
dentro del cual se encuentra la metodologia de investigacién adoptada
para la elaboracién de la tesis.

El segundo capitulo aborda la situacion del sector de la construccion,
su papel en el marco del TLC y sus perspectivas de crecimiento y
desarrollo. Es en esta parte en donde se propone una estructura de
costos, la cual esta diselada en base a las necesidades propias de los
constructores industriales, asi como se presentan las principales
instituciones de financiamiento para el apoyo de los mismos.

E! capitulo tres contiene los métodos de evaluacién para proyectos de
inversion, los cuales se exponen en forma didactica para su mejor
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comprension, considerando ejemplos y enunciando las ventajas y
desventajas de dichos meétodos. Al final del capitulo se enuncian las
cedulas complementarias que ayudaran a la realizacion del analisis
financiero del proyecto.

El capitulo cuatro es la parte donde se plasma un caso préactico, el cual
esta disefiado para aplicar los conceptos manejados en los anteriores
capitulos, haciendo notar la necesidad de aplicar una metodologia que
permita analizar cualquier concepto de obra de edificacion industrial,
que nos dé como resultado la adecuada determinacion de sus costos y
arroje la mejor alternativa en el manejo de los recursos.

De esta forma le damos cuerpo a un trabajo que esperamos tenga una
aplicacion practica y apoye de alguna forma a la industria de la
construccion industrial en la toma de decisiones.
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l.- METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION.

1.1.- PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA.

Cual es el efecto en la aplicacion de métodos de evaluaciéon adecuados
para la toma de decisiones 6ptima, sobre la determinacién de invertir o
no en la construccion de una nave industrial.?

1.2, OBTENCION DE INFORMACION PRELIMINAR.

Fue necesaria la obtencién de informacion proporcionada por las
diferentes empresas dedicadas a la construccion de naves industriales,
para poder sustentar una hipétesis de trabajo.

Para tal efecto se realizaron las siguientes actividades:

- Determinacién del tamailo de la muestra.

- Técnicas de obtencién de informacion.

- Andlisis de la informacién

- Conclusiones y Justificacién de la investigacion.
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1.2.1.- DETERMINACION DEL TAMANO DE LA MUESTRA.

Segtin informacién proporcionada por la Camara Nacional de la
industria de la Construccion, se tiene que: en el &rea metropolitana de
la Ciudad de México, se tienen registradas 275 empresas que se
dedican a la construccion de naves industriales.

Por lo anterior fue necesario determinar una muestra representativa de
esa poblacién (275), con un 80% de grado de confianza y un margen
de error del 10%. Para tal efecto se aplicd la formula general de
muestreo (para muestras pequefias):

ZxNxpxq
n =

(€® (N-1) ()’ x pxq)
Donde: En este caso:
N= Tamaiio de la poblacién 186
e= Error de estimacion 10% = .10
Z= Grado de confianza 90% (Z= 1.645)
p = Probabilidad a favor p=.5y
q = Probabilidad en contra q=.5

n= tamaiio de la muestra ?



sustituyendo:

(1.645)°x 186 x .5x .5

n=
((.-10)? (186-1) )+( (1.645 )°x .5 x .5)

se obtiene: n= 50 empresas.

2.- I I El

En este caso la técnica adoptada fue la entrevista dirigida, aplicada a
empresas dedicadas a la construccion de naves industriales.

Perfil de!

Ingenieros y/o asesores financieros que tengan entre sus actividades la
evaluacién de proyectos de construccién de naves industriales en las
empresas constructoras especialistas en este ramo, que se localicen
en el &rea metropolitana de la Ciudad de México, y se encuentren
registrados en la Camara Nacional de la Industria de la Construccion.

Para que satisfaga sus objetivos la entrevista reunid las siguientes
caracteristicas:
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a) Objetivo general:

Conocer el .grado de aceptacion por parte de las empresas
constructoras acerca de la creacion de una guia que muestre los

distintos métodos de evaluacién de proyectos de construccién de naves
industriales, asf como su aplicacion practica.

b) Objetivos particulares:

- Identificar el grado de aplicacion de métodos para evaluar proyectos
de inversion en las empresas constructoras de naves industriales y
cuales los mas usados.

- Evaluar el nivel de precision que se obtiene de aplicar métodos
financieros contra los resultados reales de la operacion.

El formato de la entrevista se muestra a continuacion:

CUESTIONARIO

NOMBRE DE LA EMPRESA:
NOMBRE DEL ENTREVISTADO:

1.- QUE METODOS PARA EVALUAR PROYECTOS DE INVERSION CONOCE?
(EN CASO DE QUE NO CONOZCA, PASE A LA PREGUNTA 3).




2.- CUALES DE ESTOS APLICAN EN SU EMPRESA?

(PASE A LA PREGUNTA 4).

3.- DE QUE FORMA EVALUAN EL RENDIMIENTO DE UN PROYECTO DE
INVERSION?

4- QUE PRECISION CONSIDERA USTED QUE HA OBTENIDO EN LA
EVALUACION DE LA RENTABILIDAD DE SUS PROYECTOS, CON RELACION A
LOS RESULTADOS REALES OBTENIDOS?

5.- CONSIDERA NECESARIA LA EXISTENCIA DE UNA GUIA QUE MUESTRE
LOS DISTINTOS METODOS DE EVALUACION DE PROYECTOS DE
CONSTRUCCION DE NAVES INDUSTRIALES, ASI COMO SU APLICACION
PRACTICA

Sl NO
PORQUE
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1.2.3.- ANALISIS DE LA INFORMACION.

En las siguientes paginas se muestra la tabulacion, asi como las
graficas resultantes de la aplicacion de la entrevista aplicada.



TABULACION DE LAS ENTREVISTAS APLICADAS A LAS EMPRESAS
CONSTRUCTORAS DE NAVES INDUSTRIALES

1.- CONOCIMIENTO DE METODOS DE EVALUACION DE 2.- APLICACION DE METODOS DE EVALUACION EN
PROYECTOS DE INVERSION R % LAS EM. CONST. DE N.i. R %
A) CONOCEN AL MENOS 5 METODOS | 17 34.00% A) VALOR PRESENTE NETO 35 90%

B) ANALISIS DE FLUJOS DEE. 19 49%
B) CCNOCEN MENOS DE 5 METODOS| 22 44.00% C) TIR Vs CPC 35 90%

D) PERIODO DE REC. DE LA INV. 13 33%
C) NO CONOCEN NINGUNO 11 22.00% ) RAZONES FINANCIERAS 20 51%

F) PUNTO DE EQUIBRIO 16 41%
TOTAL 50 | 100.00%
3.- DE QUE FORMA EVALUAN EL RENDIMIENTO DE UN 4.- PRECISION EN LA APLICACION DE METODOS
PROYECTO DE INVERSION R % DE EVALUACION R %
A) NO FORMULAN PROYECTOS 2 18.18% A) MUY ACERTADO 32 82.05%
B) EN BASE A LA UTILIDAD PRO- 6 54.55% B) ACERTADO 7 17.95%

YECTADA.
C) NO SABEN 3 27.27% C) NO MUY ACERTADO 0 0.00%
TOTA 1 100.00% TOTAL 39 100.00%
§.- NECESIDAD DE LA ELABORACION DE UNA GUIA
R % .

A) S 41 82.00% TOTAL DE ENTREVISTAS LLEVADAS A CABO: 50
B) NO 9 18.00%
TOTAL 50 | 100.00%




1.-CONOCIMIENTO DE METODOS DE EVALUACION DE PROYECTOS DE INVERSION POR
PARTE DE LAS EMPRESAS CONSTRUCTORAS DE NAVES INDUSTRIALES

: ! A) CONOCEN AL MENOS 5 METODOS
f # B) CONOCEN MENOSDE 5 METODOS |
, _1 C) NO CONOCEN NINGUNO




2.-APLICACION DE METODOS DE EVALUACION POR PARTE DE LAS EMPRESAS

CONSTRUCTORAS DE NAVES INDUSTRIALES.

7__‘:
!
|

T s
90% e el
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70% - /,; e —
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0% | *f o
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| —
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3.- FORMA EN QUE EVALUAN EL RENDIMIENTO DE UN PROYECTO (EMPRESAS QUE
NO CONOCEN METODOS DE EVALUACION})

m

!

i

L

EI A) NO FORMULAN PROYECTOS

, ) [ B) EN BASE A LA UTILIDAD
PROYECTADA

B C) NO SABEN

55%

il



4.- PRECISION EN LOS RESULTADOS DE LA APLICACION DE METODOS DE
EVALUACION. ’

0%

8 A) MUY ACERTADO
& B) ACERTADO
¥ C) NO MUY ACERTADO

b



5.-SERA NECESARIA LA ELABORACION DE UNA GUIA QUE MUESTRE LOS DISTINTOS
METODOS DE EVALUACION Y SU APLICACION PRACTICA?

J—

4
¢

B) NO

A) S!

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

¢l
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1:2.3.1.- Resultados Obtenidos.

* El 78% de las empresas encuestadas, tienen conocimiento de la
existencia de métodos de evaluacidn financiera de proyectos de
inversion.

* Los métodos de evaluacién mas utilizados por las empresas son: el
“Método del Valor Presente Neto"y " El Método de la Tasa Interna de
Retorno” -

* Las empresas que no conocen métodos de evaluacion de proyectos
de inversion, solo se basan en la formulacion de estados financieros
proyectados, y toman la decision en base a la utilidad mostrada en los
mismos (Consideracion inadecuada).

* El resultado final obtenido como consecuencia de la aplicacién de
meétodos de evaluacion, por lo general resulta preciso en relacion a los
resultados reales obtenidos en la realizacion del proyecto.

* El 82 % de los encuestados concluyeron que si sera de utilidad la
existencia de una guia que oriente a las empresas acerca de los
métodos de evaluacién de proyectos de inversion y su aplicacion
practica.
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1.2.4.- CONCLUSIONES Y JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION

La mayoria de las empresas visitadas mostré interés ante la posibilidad
de realizar una guia practica que les muestre los principales métodos
de evaluacion para proyectos de construccidn de naves industriales, es
decir, nuestro objetivo general se cubrié satisfactoriamente, y arrojo las
siguientes consideraciones:

- Las empresas constructoras tienen que utilizar al maximo sus
recursos humanos, materiales, financieros, tecnoldgicos vy
organizacionales disponibles para lograr su eficiencia y eficacia y
mejorar su participacién en el mercado.

- A través de la investigacion preliminar se observo la disposicién de los
empresarios para aplicar métodos de evaluacidn adecuados que les
permita desarrollar una planeacion estratégica en la aplicacion de sus
recursos.

- La realidad mexicana indica que una de las necesidades de las
pequenas y medianas empresas son proveerse de dos elementos: a) la
capacitacion de tipo empresarial y; b) la capacitacion técnica.

- En la actualidad es imprescindible cimentar empresas con una rama
especifica de accion, ya que no es posible que las empresas ejecuten
obras indiscriminadamente, sin considerar las posibilidades de su
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infraestructura y capacidad técnica. Apoyo que esperamos cubrir con la
alternativa de las naves industriales.

- Se requiere incrementar la eficiencia de la inversion, especialmente la
destinada a la construccién y al mantenimiento de una economia sana.

- Para mantener el progreso y alcanzar nuevas etapas se requiere
hacer congruente el orden de Ias finanzas con el orden de la inversién y
la integracién del riesgo en los proyectos de las empresas.

El grupo de investigadores estamos convencidos que la industria de la
construccion tiene una importancia relevante en el desarrollo del pals.
En este contexto las relaciones comerciales multilaterales, la apertura
de mercados y la libre competencia nos llevan a reflexionar en la
necesidad de generar infraestructura optima para enfrentar los
cambios, con una planeacion perfectamente estructurada para afianzar
el crecimiento nacional.

Es por lo anterior que nuestra investigacion estara enfocada en apoyar
a las empresas constructoras de naves industriales en su participacion
para el crecimiento 6ptimo de sus actividades, que consecuentemente
significara un apoyo en la preparacion y apertura de oportunidades al
comercio nacional e internacional a través de la construccion de naves
industriales.
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1.3.- FORMULACION DE HIPOTESIS.

La utilizacion de métodos de evaluacion de proyectos de inversion para
desarrollar el analisis costo-beneficio sobre la construccion de naves
industriales, servira de base para que los empresarios de la industria de
la construccion optimicen la aplicacion de sus recursos.

1.3.2.- VARIABLE INDEPENDIENTE.

Los métodos de evaluacion de proyectos de inversion para desarrollar
el analisis costo-beneficio sobre la construccion de naves industriales.

1.3.1.- VARIABLE DEPENDIENTE.

La optimizacion de los recursos de la industria de la construccion de
naves industriales.

1.3.3.- RELACION ENTRE AMBAS VARIABLES.
Al aplicar métodos de evaluacion de proyectos de inversion, los

industriales de la construccion de naves industriales optimizaran la
utilizacién de los recursos con que cuentan.
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1.4.- OBJETIVO DE LA INVESTIGACION.

Dar a conocer la aplicacion practica de los métodos de evaluacion
financiera, sobre los proyectos de construccion de naves industriales.

1.5.-DISENO DE INSTRUMENTOS PARA RECOPILAR
LA INFORMACION.

Es necesario indicar que antes de plantear la hipétesis se aplicaron
entrevistas para determinar la problematica existente en la industria de
la construccion de naves industriales.

La investigacion a desarrollar serd mixta, es decir, documental y de
campo.

DOCUMENTAL.

A través de la revision documental de referencias bibliograficas
que se relacionen con la industria de la construccién de naves
industriales.

A través de la revision documental de referencias bibliograficas
que se relacionen con los métodos de evaluacion financiera de
proyectos de inversion.



18

Consulta en revistas especializadas e informes de organismos de
nacionales para la verificacion del comportamiento en la actividad
econdmica del sector de la construccion y establecer sus principales
necesidades.

DE CAMPO.
A través de entrevistas dirigidas a los empresarios de la industria
de la construccion, que estén relacionados con obras de naves

industriales.

Obtencidon de informacién de los distintos costos que forman
parte de los presupuestos para la construccién de una nave industrial.

Observacion directa de la construccion de naves industriales.
Visitas a diversas instituciones como:

- La Camara Nacional de la Industria de la Construccién

- Instituto Tecnoldgico de la Industria de la Construccion.

- Instituciones Financieras y de apoyo.
- Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica, etc.



METODOS PARA DESARROLLAR EL ANALISIS COSTO-BENEFICIO
SOBRE LAS INVERSIONES EN LA CONSTRUCCION DE NAVES INDUSTRIALES.

1.6.-CRONOGRAMA
TIEMPO AGOSTO SEPT. OCT. NOV. DIC. ENERO
No. ACTIVIDAD (semanas)| CONTROL 112]37411]2]3]4l1]213 112134l 1]2[{3]4
1 |PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 2 ESTIMADO o i | j
REAL i 1 ?
2 |OBTENCION DE INFORMACION 4 ESTIMADO i | i i ;
PRELIMINAR REAL ;1 % 7 L
3 |PLANTEAMIENTO DE HIPOTESIS 1 | _Esnmao_| i P L
" . e REAL ; L L
4 ;;;X;IT’BW e 1 gstmao | i L} L | I ,
REAL ., / i !
5 |DISENO DE INSTRUMENTOS PARA 1 ESTIMADO ; P = ! i i .
OBTENCION DE INFORMACION Rema | P P [ ! [
6 |RECOPILACION DE INFORMACION 7 ESTIMADO P b i P
 resm | T R == 5 RN
7 |ANALISIG DE LA INFORMACION 4 ESTIMADO o ol i ]
REAL LT ‘ N ! =15 o
8 |REDACCION INICIAL 18 | EsTmano SSEE & i 5 =
REAL === == === '
9 |PROCESAMIENTO DE LA 18 ESTIMADO i = P
INFORMACION " ReaL | P }
10 {IMPRESION Y PRESENTACION 2 | estmano | 0 0} | | | ]
REAL i i ! ; |

TOTAL DE SEMANAS QUE SE REQUIEREN

6l
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1.7.- LIMITES DE ADVERTENCIA.

Punto’ll.1.2.- Las estadisticas obtenidas, datan del periodo enero mayo
de 1993, al mismo periodo de 1994, debido a que fue el mas reciente
infforme emitido por la Camara Nacional de la Industria de la
Construccion.

Punto 11.3.2.- Las estadisticas obtenidas, datan de 1993, debido a que
fue el mas reciente informe enitido por la Camara Nacional de la
Industria de la Construccion.

Punto I.4.- Para poder establecer una estructura de costos, se tomé un
parametro estandar. El resultado del promedio de superficies de naves
industriales indica: 6000 m2.

Punto Il1.4.- Dentro del analisis costo-beneficio materia de este estudio,
los beneficios a los se enfoca la investigacion son de tipo econémico-
financiero; los beneficios sociales que encuadra el proyecto de
construccion de naves industriales son materia de otro estudio.

Punto IV.2.- Para efectos del andlisis de mercado, la informacion
presentada se limit6 a la obtencién de estadisticas proporcionadas por
el Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica; asi como
entrevistas con Ingenieros responsables de obras cercanas al drea de
estudio. La profundidad que requiere €l estudio de mercado, es materia
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de estudio de otra investigacion, ya que el objetivo de esta tesis esta
enfocado al analisis financiero.

Punto IV.3.- Los montos establecidos para la estructura de costos, se
consideraron en un periodo que va del 15 de noviembre de 1994 al 15
de diciembre de 1994 y las cifras estan consideradas en nuevos pesos.
Los montos de ingresos y egresos durante las operaciones regulares
del proyecto, son considerados a precios constantes por un periodo de
10 aflos; debido a la incertidumbre econémica que prevalece en el pais;
ya que estimar su fluctuacion real es practicamente imposible.
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il.- LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION DE NAVES
INDUSTRIALES EN MEXICO.

I1.1.- LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION EN MEXICO.

11.1.1.- IMPORTANCIA DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION.

La industria de la construccién constituye uno de los factores mas
importantes y dindmicos de la economia nacional, siendo uno de los
ejes fundamentales para el logro de los objetivos econdmicos y
sociales, asi como para el mejoramiento de las condiciones de vida de
nuestra sociedad, debido a que tiene una estrecha vinculacion con:

a) La creacion de infraestructura bdsica, como: puentes, carreteras,
vias férreas, plantas de energla eléctrica, hidroeléctrica vy
termoeléctrica, presas, obras de irrigacion, construcciones industriales
y comerciales, instalaciones telefonicas, plantas petroquimicas, etc..;

b) La satisfaccion de necesidades humanas entre las que destacan;
servicios de suministro de agua potable, instalaciones de saneamiento,
drenaje, pavimentacion, obras de vivienda, hospitales y escuelas y;

c) El fuerte impacto multiplicador que genera en las diversas ramas
industriales de la economia del pais. '
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La estrategia econdémica del Gohierno Federal en los Gitimos afios
pretendié basarse en un proceso de “modemizacion”, asi como en un
cambio estructural, tratando de mantener una estabilidad econémica y
abatiendo ficticiamente el ritmo de la inflacibn. De esta manera el
Gobierno Federal estimé crear las condiciones macroeconomicas
favorables para el sector de la construccion, propiciando un ambiente
en el cual la participacion de los sectores privado y social es mas
amplia y eficiente en sectores de gran potencial productivo, debido a la
concesion de obras y servicios.

1.1.2.- PRINCIP ICADORES PARTICIPACION DE
TR U N LA ECONOMIA NACIONAL .

l idel ion. Durante el lapso enero-mayo de 1994, el
valor total de la produccion en el Sector Formal de la Industria de Ia

Construccion registré en términos reales, un crecimiento acumulado de!
periodo de 12.98 %, respecto al mismo periodo de 1993 (grafica II-A).
El resultado anterior es consecuencia de los incrementos observados
en: Petréleo y petroquimica 44.4%, edificacién 30.3%,; electricidad y
comunicaciones 2.2%, y en agua, riego y saneamiento 1.3%.

b) Nivel de actividad de las empresas constructoras. En el segundo

trimestre de 1994, del total de empresas constructoras registradas ante
la Camara Nacional de la Industria de la Construccion, el 72.5%
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permanecieron activas, 23.3% inactivas y 4.2% se consideraron
desaparecidas. (grafica 1I-B).

¢) Valor de las compras y consumo de materiales. Durante los cinco
‘primeros meses de 1994, las compras y consumo de materiales

registraron, en términos reales, incrementos acumulados de 14.53 % y
13.24 % respectivamente. (grafica II-C).

d) Personal Ocupado. El personal ocupado alcanzo en el mes de mayo
de 1994 un total de 467,209 personas, registrando con ello una
variacién anual acumulada de - 5.6 % (grafica 1I-D). Asimismo, durante
el mismo periodo, las remuneraciones reales por persona ocupada
mostraron una variacion anual acumulada de - 1.5 %.

e) Participacién en el Producto Interno Bruto. £l PIB de la construccidn
se ubicd en 1992 con un incremento total de 7.79% (tasa de

crecimiento anual), sin embargo en 1993 disminuyd a 3.1% y en lo que
va de 1994 se ubica en una tasa de crecimiento del 5.31%. (grafica |I-
E).

Cabe mencionar que a pesar de que el valor de la produccién de las
empresas del sector formal de la construccion crecié en 12.98 % en el
periodo enero-mayo de 1994, el personal ocupado disminuyd en 5.9%
quedando en 467,209 personas. Ademas, las remuneraciones por
persona ocupada disminuyeron en 1.5%. Esto es, se ha tenido que
hacer mas con menos gente y peor pagada.
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Pese a lo anterior, la construccion se ha sostenido. En buena parte de
los Ultimos afios logré crecimientos superiores a los del conjunto de la
economfa. Por ejemplo, en 1992 crecié 7.8% y la economia sélo lo hizo
en 2.8%; en 1993 las correspondientes tasas de crecimiento fueron 3.1
y 0.4%.

Nota: todas |a estadisticas fueron tomadas considerando datos estadisticos de la
referencia bibliografica: (11) INEGI- Avance de informacién Economica, industria
de Ia Construccién, Julio de 1994. p.5-10.
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I.C.- VALOR DE LA COMPRA Y CONSUMO DE MATERIALES DE LAS EMPRESAS DE LA
CONSTRUCCION (Miles de nuevos Pesos).
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i.2.- LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION Y EL TRATADO DE
LIBRE COMERCIO.

.2.1.- MARCO REGULATORIO DE LA INDUSTRIA DE LA
CONSTRUCCIONEN EL TLC.

La firma del TLC y su entrada en vigor a partir del 10. de enero de
1994, para la industria de la construccion, se encuentra fundamentada
en:

a) La parte SEGUNDA del TLC, en los capitulos relativos al
comercio de bienes 0 acceso a mercados. '

b) La parte TERCERA en lo relativo a las barreras técnicas y
medidas relativas a la normalizacion.

¢) Las partes CUARTA Y QUINTA relativas a las adquisiciones del
sector publico.

Entre los aspectos mas sobresalientes se encuentran los siguientes:

SEGUNDA PARTE (Comercio de bienes 0 acceso a mercados)

En el capitulo tercero, articulo 301. Trato nacional.
“1.- Cada una de las partes olorgara trato nacional a los bienes de
otra parte, de conformidad con los articulos 111 del Acuerdo
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General sobre Aranceles Aduaneros y Comercio (GATT), incluidas
sus notas interpretativas. Para tal efecto, el articulo tercero del
GATT y sus notas interpretativas, o cualquier disposicion
equivalente de un acuerdo sucesor del que todas las partes sean
parte, se incorporan a este Tratado y son parte integrante del
mismo.

2.- Las disposiciones del parrafo uno referentes a trato nacional
significaran, respecto a un estado o provincia, un trato no menos
favorable que el trato mas favorable que dicho estado o provincia
conceda a cualesquiera bienes similares, competidores directos o
sustitutos, segun el caso, de la parte a la cual sea integrante.” (20)

TERCERA PARTE (Barreras Técnicas y Normalizacién)
En el capitulo IX, articulo 901. Ambito de aplicacion.

Este capitulo se aplica a medidas relativas a normalizacién de
cada una de las partes, que puedan afectar de manera directa o
indirecta, el comercio de bienes o servicios entre las partes, y a las
medidas de las partes relacionadas con esas medidas. |

(24) Secretaria de Comercio y Fomento Industrial. Tratado de Libre Comercio de
Norteamérica p. 285-376, 819-822,
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CUARTA PARTE (Compras del Sector Publico)
En el capitulo IX, articulo 1001. Ambito de aplicacion y trato nacional.

En este capitulo, relativo a las compras del sector ptiblico, se
acordo la apertura, sobre una base no discriminatoria, de una parte
significativa de los mercados de los tres paises en materia de
obras publicas, aplicando los principios de Nacion mas favorecida,
Trato Nacional, Transparencia y Predictibilidad y Prohibicion de
Practicas Compensatorias. Esta apertura se aplicara a obras
contratadas por el Gobierno Federal, cuando sean mayores a $ 6.5
MDL y en el caso de dependencias publicas cuando excedan $ 8
MDL o para obra publica.

Destaca también las concesiones otorgadas en materia de
compras de PEMEX y CFE, las cuales a partir del primero de
enero de 1994 se veran en la obligacion de someter a licitacion
abierta el 50% de sus contratos de compra y obras. Esta apertura
se ampliara gradualmente hasta alcanzar el 100% en el afio 2003.

QUINTA PARTE (Compras del Sector Pblico)
Capitulo XI|, articulo 1102. Trato Nacional (Inversiones).

Se advierte que en materia de inversiones, el régimen de
participacion en el sector de construccién para las empresas con
sede en cualquiera de las naciones en el bloque regional es
bastante liberal y se beneficia del establecimiento de criterios de
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Trato nacional, Trato de nacién mas favorecida, Transparencia,
Consuitas y solucién de Controversias.

En Estados Unidos y Canada, casi no existen restricciones para Ia
participacion de las empresas regionales relacionadas con el ramo, en
cambio en México resulta mas restrictivas en materia de inversiones
para las empresas regionales, pues en la negociacion del TLC se
introdujeron una serie de reservas en materia de adquisiciones y
eslablecimiento de Sociedades Mexicanas por inversionistas
extranjeros, ya sean estos de procedencia regional 0 no.

Estas reservas se encuentran contenidas en el Anexo 1 del TLC,
relativo a Reservas en relacion con medidas existentes y compromisos
de liberacion, contienen un listado importante de actividades del sector
de la construccion en las que el Gobierno mexicano excluye la
obligacion de otorgar el beneficio del Trato nacional a las empresas
extranjeras e impone la obligacién de solicitar autorizacién de la
comision de inversionistas extranjeros para que aquellos inversionistas
de otras partes puedan adquirir en forma directa o indirecta mas del
4% de la participacion en empresas establecidas o por establecerse.
Este requisito se incorpord en la nueva legislacion sobre inversion
extranjera, y quedara suspendido un periodo de cinco afios a partir de
la entrada en vigor del TLC.
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1.2.2- ELEMENTOS DE ANALISIS PARA LOGRAR LA
COMPETITIVIDAD INTERNACIONAL.

El Tratado de Libre Comercio con los Estados Unidos y Canada,
representa para la industria de la construccion mexicana, un reto
adicional para presentar una situacion de competencia ante sus
vecinos del noite que cuentan con una industria fortalecida, altamente
tecnificada y con amplia experiencia en materia de exportacion.

Para que se pueda dar el intercambio internacional en condiciones de
mayor igualdad, se requiere que la industria nacional eleve su
competitividad basicamente en elementos tales como la capitalizacion,
tecnificacion y equipamiento de la misma.

Adicionalmente, habra qUe considerar el entorno de la Industria de la
Construccion en México y sus ajustes necesarios en aspectos que la
hacen ineficiente. Entre dichos aspectos se encuentran los siguientes:

A) LEY DE OBRAS PUBLICAS Y SU REGLAMENTO.

Observacién.

Uno de los principales problemas existentes en la Industria de la
Construccién es su dependencia del sector publico y la discontinuidad
de los programas de inversion de dicho sector, cuya normatividad esta
comprendida en la Ley de Obras Piblicas y su Reglamento. La forma



37

como se ha venido aplicando, asi como la Ley misma, generan
situaciones desfavorables.

Recomendaciones:

a) Es necesario que los proyectos de las obras estén completos cuando
se lancen a licitacion. Esto permitira realizar una mejor evaluacion de ia
obra para la prevision de recursos por parte de la entidad contratante,
que le dé continuidad a su ejecucion.

b) Es basico que el cumplimiento de los programas de obras por parte
del contratista, corresponda el cumplimiento del programa de pagos,
parza evitar el financiamiento no recuperable del contratista y, en su
case, establecer la bonificacidn que le corresponda por este
financiamiento

B) ASPECTOS FINANCIEROS.
Observacion:
Para apoyar la recapitalizacion de la Industria de la Construccion, es
fundamental que pueda obtener crédito suficiente para sus

operaciones.

Recomendacion:

a) Que se establezcan mecanismos de financiamiento para las
empresas que participen en la ejecucién de obras a cargo del sector
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publico y en obras que fomenten la elaboracién y transformacion de
bienes.

b) Instrumentacion de todo un sistema financiero a bajas tasas para la
construccion de vivienda.

c) Realizar el pago oportuno a las constructoras para evitar el papel de
financieras que indebidamente se les ha adjudicado.

C) EQUIPAMIENTO.

Observacion:

Dado que el equipo actualmente disponible en la Industria de la
Construccién se ha vuelto viejo y obsoleto, se requiere sustituirlo por
equipo y maquinaria de importacion de mas avanzada tecnologia y de
mayor eficiencia.

Recomendacion:

Se considera conveniente permitir la libre importacidon de estos
equipos, estableciendo los sistemas y facilidades de crédito para su
adquisicion y la de sus refacciones.
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D) CREDITOS INTERNACIONALES.

Qbservacion:

En las licitaciones de obras financiadas por créditos internacionales, la
Federacién Interamericana de la Industria de la Construccion, ha
concretado con el B..D., el BIRF. y la ALAD.I acuerdos de
proteccion para las empresas locales, que deben normar en cualquier
tratamiento que se le de a la construccion.

Recomendacion:
a) Mantener el otorgamiento de estas protecciones a las empresas

mexicanas de la Industria de la Construccion para ejecucion de las
obras con fondos provenientes de dichos créditos, asi como eliminar la
competencia desleal de las empresas extranjeras a las que se permite
la introduccién al pais de equipo, bajo el régimen de importacion
temporal, con la exencién de impuestos de importacion.

b) En el caso de las licitaciones internacionales, establecer que las
empresas extranjeras deberan asociarse con empresas mexicanas
para participar en aquellas.

c) En el caso de que algin proyecto requiera el uso de tecnologias
especiales, obligar a que estas sean proporcionadas por empresas
mexicanas, ya sea mediante su contratacién en el extranjero, o la
asociacion con las empresas extranjeras que las posean.
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E) LABORAL.

Observacion:

Uno de los elementos primordiales para lograr la eficiencia y
competitividad necesaria para la apertura a los mercados
internacionales, es crear en el mexicano la conciencia de la necesidad
de aumentar la productividad.

Recomendacion:

Es conveniente y aun necesario, que ante el escenario del Tratado de
Libre Comercio, se emprendan intensas campanas de capacitacion al
personal que labora en fa industria de la construccién, con el fin de
eficientar el resultado final de su participacién en el bienestar de la
sociedad.

Con este mismo fin, es recomendable revisar la Ley Federal del
Trabajo para establecer un marco adecuado que propicie esa
productividad.

F) CONTROL DE CALIDAD.

Observacion:

Los proyeclos incluyen especificaciones y en algunos casos
procedimientos de construccion. Es importante que estos elementos
sean claros para que puedan ser exigibles por el propietario y mas aln
cuando se trata de obras piblicas.
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a) Responder a las exigencias de las especificaciones y la calidad de la
obra, usando los materiales, equipos, procedimientos y tratamientos
adecuados para la obtencién de un producto final de la calidad
requerida.

b) Capacitar al personal de mando: Superintendentes, sobrestantes,
etc., para cumplir y exigir el cumplimiento de los requerimientos de las
obras.

c) Alentar la supervision intema de la empresa en forma tal que la
externa se convierta solo en verificadora, como ya esta ocurriendo en
las obras concesionadas.

d) Crear conciencia de que la calidad de la obra es responsabilidad del
constructor y no de la supervision y evitar posibles negociaciones para
la admisién, por parte de ésta, de obras defectuosas.

e) Tomar en cuenta que la falta de calidad de las obras construidas
puede ser motivo del desplazamiento de empresas mexicanas por
extranjeras.
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1.2.3.- CONSECUENCIAS GENERALES DE LA APERTURA
COMERCIAL DEL TLC

Las consecuencias que la apertura pueda tener para la industria de ia
construccion, se pueden resumir de la siguiente manera:

a) Las fuerzas de la apertura generan una mayor orientacién hacia la
satisfaccion de los requerimientos y especificaciones del cliente.

1.- La construccion sera cada vez mas apegada a especificaciones
internacionales, particularmente en los acabados.

2.- Habra de competirse en lo futuro no sélo en el costo, sino
particularmente en calidad y tiempo de ejecucion.

3.- La eficacia del producto terminado implicara minimizar los
costos c'e operacion y mantenimiento de las obras durante su vida
Gtit.

b) Las empresas tendran que asignar una prioridad particular, no
atendida en el pasado, con la intensidad necesaria en la absorcion de
tecnologlas.

¢) Habra la necesidad preponderante de adiestrar adecuadamente a las
constructoras profesionales en ingenieria global, es decir, ingenierfa
apegada a los estandares internacionales.
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d) Esto implica un mayor Anfasis de las empresas constructoras en la
revision de su planeacion estratégica, atendiendo a las siguientes
realidades:

1.- La proporcion de los mercados domésticos de la construccion
seran cada vez mayor en el sector privado, y por tanto,
mayormente sujetos a las fuerzas del mercado.

2.- Ciertos tipos de clientes, como las empresas manufactureras
que se instalen en el pals y los que atraigan inversion extranjera
directa como inversionistas hoteleros internacionales, generan una
mayor competencia entre las constructoras nacionales y
transnacionales.

3.- Ciertas empresas constructoras nacionales tendran que buscar
mayor productividad, via la especializacion en ciertos sectores de
mercado, para consolidar su posicion competitiva.

En conclusion para que se dé un movimiento de modernizacién y
crecimiento, se requiere de sentar las bases para la recapitalizacion del
sector constructor, el momento de tomar decisiones y acciones
positivas por parte de esta industria y del gobierno de hoy.
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1.3.-LA CONSTRUCCION DE NAVES INDUSTRIALES Y SU
COMPORTAMIENTO EN EL CONTEXTO NACIONAL.

11.3.1.- LA CONSTRUCCION DE NAVES INDUSTRIALES EN MEXICO.

La nave industrial se puede definir como un inmueble que es utilizado
para la realizacion de actividades relacionadas con el ramo industrial;
dentro de dichas actividades estan consideradas las operaciones de
transformacion y almacenaje.

La Camara Nacional de la Industria de la Construccion considera a las
construcciones industriales de la siguiente manera: Las construcciones
de estructuras fabriles, asi como la instalacién de equipos y elementos
para procesos industriales, generacion de energia y lineas de
conduccidn. Para su estudio y analisis las clasifica en:

a) Energia Eléctrica
1. Produccién
2. Conduccion y distribucion
b) Plantas e instalaciones industriales
1.- Manufactura
2.- Procesos
C) Petroquimica
1.- Extraccion
2.- Refinacién

3.- Conduccion
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d) Explotaciones mineras

Generalmente las naves industriales forman parte de un Parque
Industrial, el cual se puede definir como un conjunto de naves
industriales de una o diversas ramas situadas en un mismo lugar.

E! local industrial requiere un programa de distribucién acorde con sus
necesidades de maquinaria, almacenes, etc., pero ademas en
ocasiones, y segun sea el tipo de industria, ha de pensarse en su
ubicacion geografica, ya sea en una zona urbana o en zona no
urbanizada.

En las ciudades la instalacion de una industria dentro de su zona
poblada, es decir, en el casco urbano, trae consigo una indudable
molestia para todos sus habitantes, por lo que la legislacion Estatal o
Municipal en materia de ecologia de cada Entidad Federativa prohibe
toda instalacion que suponga industrias molestas e insalubres.

La localizacion dptima de la construccion industrial tendra entre otros
factores las siguientes caracteristicas:

- Facil acceso

- Servicios agua, luz, alcantarillado

- Facilidad de carga y descarga

- Cercania de materias primas, transporte y mano de obra, etc.
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Clasificacion de las naves industriales.

Los distintos locales que requieren las industrias son muy semejantes
entre si, coma lo es su uso, y podemos clasificarlos en:

- Locales para la industria naval.

- Locales para la industria del automaévil.

- Locales para la industria minera.

- Locales agroindustriales.

- Locales de industrias transformadoras.

- Locales de industrias de la alimentacién y afines.
- Locales de industria textil y fabricacién de papel.
- Bedegas y almacenes en general.

- Locales para ceramica y vidrio.

- Locales para otras industrias.

Formas de construcciones de naves industriales.

Las formas mds caracteristicas de los edificios industriales son las
siguientes:

a) Naves industriales rectangulares
Es el tipo mas comtin de edificios industriales y el de mas simple forma

y composicién. Obedece casi siempre a la produccion en cadena,
donde las maquinas van en fila o hilera, cuyo método es muy empleado
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en gran cantidad de industrias. La construccion de estas naves es
sumamente sencilla, y por fo tanto muy conocida, siendo generaimente
de estructura metalica en pilares y cerchas, o bien con muros y cerchas
metalicas. (figura li-1).

b) Naves Industriales Cuadradas

Es bastante escaso el nimero de edificios industriales que adoptan la
forma cuadrada y ello obedece a varios factores, entre los que
podemos destacar: inadaptabilidad para la situacion de maquinas en el
local, mayor costo en su construccion, elementos sustentadores que
estorban en su interior, etc. (figura 1l-2).

No obstante hay industrias que necesitan de estas formas debido a
variedad de factores.

¢) Naves Industriales en "U".

Como su nombre nos indica nos referimos a aquellos edificios
industriales cuyas naves en planta adquieren la forma de "U", y que son
bastante comunes en este tipo de edificaciones. Su forma permite
disponer en la parte central de un amplio patio, al cual se tiene acceso
desde toda la superficie edificada; normalmente este patio se distribuye
en dos accesos independientes, uno de los cuales se destina a entrada
y salida de los operarios, garajes para los vehiculos de los mismos,
etc., el otro acceso se suele disponer para la eiitrada y salida de
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materiales y fabricados, y en el mismo se instala el muelle o muelies de
carga y descarga, aimacen, etc., y por Gltimo en la parte central de este
gran patio se suelen instalar zonas verdes, de recreo, etc. (figura H-3)

d) Naves industriales en "L".

Cuando por caracteristicas de la industria aln es mas necesario
separar los servicios y las zonas de fabricacion, se pueden adoptar la
disposicion en "L", En esta, los accesos se delimitan perfectamente,
independizando el acceso de talleres, muelles, etc., de la zona de
oficinas y entrada y salida de los operarios. (figura 11-4).
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.3.2. COMPORTAMIENTO DE LA INDUSTRIA DE LA
CONSTRUCCION DE NAVES INDUSTRIALES EN EL CONTEXTO
NACIONAL.

La constante evolucion del medio industrial en México ha hecho que
surjan diversos tipos de infraestructura para la produccion y
transformacion de bienes creados para satisfacer las necesidades de
los consumidores.

Para conocer el comportamiento actual de las empresas constructoras
de naves industriales a continuacién se muestran las estadisticas mas
fecientes:

a) Distribucion de las empresas constructoras por especialidad.

Del total de 16,829 empresas afiliadas que se dedican a la construccion
en general, 1,271 se especializan en la construccion industrial, lo que
representa el 7.55%. (grdfica II-F).

b) Participacién en el Valor de la Produccion de las empresas
constructoras por especialidad.

Del valor total producido por la industria de la construccion en general
N$ 42,180,131 (miles de nuevos pesos corrientes), fa construccion
industrial contribuye con N$ 4,234,885 (miles de nuevos pesos
corrientes), o que representz el 10.04%. (grafica I-G). Lo anterior
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significa que su aportacién al valor de la produccion se incrementc ya
que en el afio de 1992 este se ubicd en N§ 4,004.890.

¢) Participacion en Valor de la Produccién de la empresas
constructoras dentro del sector privado.

Actualmente el valor de la produccion de la construccion en el sector
privado se ubica en N$ 8,963,278 (miles de pesos), lo cual representa
el 34.84% del total, y dentro de este rubro la construccidn industrial
aporta el 22.96% con N$ 2,058,390 (miles de nuevos pesos). (grafica li-
H).

Las estacisticas anterivies muestran la situacion actual de la
construccién de naves industriales, y segun estas la participacion del
ramo de construccidn industrial en la actualidad es relativamente
‘modesto”, pero imoorante para el conjunto que ferman de los diversos
ramos de la construccion. Sin embargo, considerando las premisas
gxpuestas anteriormente, las perspectivas dei ramo son en gran
medida positivas,

Nol. ias estadisticas consideradzs para !z elabciaedr 2 evte pumio se
ohtuvieron de 12 referencia bibliografica (5) Camara Nacional de la Industria de 1a
Construccion, Departaments de Economia y Estadist,ce  Siussan 2 1a inaustng
de la Construccion 1892y INEGI. (22) Reviste Mer:cana de e Constriccion
aumero 478 Anuaro estadistico de A lndustia de i@ Construcion po 8-28

1994
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1.4 ESTRUCTURA DE COSTOS DEL PROYECTO DE
CONSTRUCCION DE UNA NAVE INDUSTRIAL

#.4.1 ACTIVOS FIJOS
l4.1.1.- Terreno

Pera poder determinar un parametro estandar de construccion , se
tom¢ como base la construccion de una nave industrial, cuya superficie
total oscila en aproximadamente 10,000 m2 de los cuales 6,000 m2
abarcan la superficie construida.

114.1.2.- Construccion

Las operaciones que se llevan a cabo para la construccion de una nave
industrial, se pueden dividir de la siguiente manera:

OPERACIONES DE CONSTRUCCION:

a) PRELIMINARES

b) CIMENTACION

¢) ESTRUCTURA METALICA
d) CUBIERTA METALICA

e) MUROS
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f) PISOS
g) CANCELERIA
h) OBRAS EXTERIORES.

Dentro de los gastos indirectos de fabricacion no fue considerada la
mano de obra indirecta, ya que su determinacién se considera correcta
a través de un prorrateo, tomando como base la duracién de cada
operacion (verificar caso practico)

a) Preliminares.

Esta operacién consiste en realizar actividades como: Limpieza..de
terreno; Despalme de tierra (quitar'capa vegetal y orgéhica): trazo y
nivelacion de terreno y, carge y acarreo del material del despalme con
retiro fuera de a obra. ' SR

« Materiales.

Concepto -« Unidad de Medids | Cantidad -
Calhidra Tonelada ; 2
Madera Pie-Tabidn : 1000
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+ Mano de Obra

___Nenege O Cantidad Unidad de medida | Cant. de Jomadas
Operador de Jomada 15
Motoconformadora

Operador de tractor Jomads 15
Chofer de camion Jomada 15
Brigada de Jomada 15
jtopografia

| Ayudantes Jomada 16
| Sobrestante o cabo Jomada 15
« Gastos Indirectos de Construccion.

| Concepto Unidad de Medida Cantidad
- Remta de maquinaris

Motoconformadora Hora 84

| Tractor Hora 200
Camion Hora 58

b) Cimentacion.

Esta operacion conlleva las siguientes actividades: Excavacion; relieno

de excavacion, relleno compactado;

renivelacion de registros

telefonicos, cisterna de concreto reforzado; cimbra y, carga y acarreo
del material producto de las excavaciones.



59

« Materiales

Concepto Unidad de Medida Cantidad
Tepetate Metlro cubico 13,550
Acero Tonslada 15.5
Concreto F'C=200 Kg/cm? Metro cibico 150
Madera Pie-Tablén 2,000
Trplay Metro cuadrado 450
« Mano de Obra

Concepto Cantidad Unidad de medida | Cant. de Jornadas

Operador de 1 Jomada 30
retroexcavadora
Choter de camién 2 Jornada 30
Oficial albail 5 Jornada 30
Ayudante 5 Jomada 30
Cabo 3 Jomada 30
Operador menor 3 Jorada 30
Pedn 2 Jornada 30
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» Gastos Indirectos de Construccion

Concepto Unidad de Madida Cantidad

- Materiales indirectos

@gua Metro cubico 4,000
Clavo Kilogramo 150
Diese! Litro 300
Alambre Tonelada 1.35
- Renta de maquinaria

Retroexcavadora Hora 125
Camion Hora 116
Placa vibratoria Hora 240
Pison vibratorio Hora 82
Revolvedora de concreto Hora 168
Bomba de concreto Hora 200
Vibrador de concreto Hora 168

¢) Estructura metalica.

La estructura metalica forma el esqueleto de la construccion; para la
elaboracion de la misma se llevan a cabo las siguientes actividades:
Fabricacion y montaje de la estructura y; colocacién de la techumbre.

+ Materiales.

Concepto Unidad de Medida Cantidad
Anclas 3 Pieza - 188
Placa de acero Tonelada L -
Peffildemonten | Kit.gramo 47000
Varilla lisa 5/8 Kilogramo 4,000
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Concepto Cantidad Unidad de medida | Cant. de Jornadas
Soldador 4 Jornada 90
Ayudante de 4 Jomada 90
soldador
Operador de grua Jormada 80
Pedn Jornada 90
Cabo Jornada 90
« Gastos Indirectos de Construccion.

Concepto Unidad de Medida Cantidad
- Materiales indirectos
Soldadura Kilogramo 3,120
1 Oxigeno Metro cibico 840
Prirmer Litro 1,260
Gas Kilogramo 840 _
Thiner Litro 1,260
Tuercas y rondanas Kilogramo 3,500 o
- Renta de maguinaria
Planta de soldar Hora 650
Equipo de corte Hora 650
Taladro magnético Hora 650
[Gria_ Hora 720

d) Cubierta metalica

La cubierta metalica se puede definir como una techumbre compuesta
de malla de P.V.C.; colchoneta de fibra de vidrio y !dmina.
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+ Materiales.

Concepto Unidad de Medida Cantidad
Techumbre Comp. Metro cuadrado 6,000
Lamira al 2'4 Metro Lineal 440
+ Mano de Obra

Concepto Cantidad Unidad de medida | Cant. de jornadas
Soldador 3 Jomada 60
Ayudante soldador 3 Jomada 60
Operador de gnia 1 Jomada 60
Peoén 5 Jornada 60
Cabo 3 Jornada 60
« Gastos Indirectos de Construccion

Concepto Unidad de Medida Cantidad
- Renta de maquinaria
Planta de soldar Hora 315
Equipo de corte Hora 315
Taladro magnético Hora 315
Grua Hora 720

e) Muros

Ya elaborada en su totalidad la estructura metdlica, se procede a la

elaboracién de los muros, siendo estos de tabique y de Tip-oil.
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Concepto Unidad de Medida Cantidad
Concreto F'c-200 kg/cm Metro cibico 201
Malia 8x6 - 8/6 Metro cuadrado 3,700
Tubos cilindricos Metro lineal 9,100
Columnas de concreto Metro cubico 75
F'C=200 Kg/cm?

Acero Tonelada 8
+ Mano de Obra

Concepto Cantidad Unidad de medida | Cant. de jornadas
Oficial albanil 6 Jomada 120
Ayudante 8 Jornada 120
Pedn 4 Jornada 120
Cabo 3 Jornada 120
QOperador manor 1 Jornada 120
Operador de gria 1 Jornada 120
« Gastos indirectos de Construccion

Concepto Unidad de Medida Cantidad
- Materiales indirectos
Diesel Litro 800
- Renta de maquinaria
Revolvedora de concreto Hora 671
Vibrador de concreto Hora 671
Graa Hora 300
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f) Pisos

Entre las actividades que se llevan a cabo para la elaboracion de los
pisos son: Relleno de tepetate compactado; y colocacion de piso de

concreto.
+ Materiales.
Concepto Unidad de Medida Cantidad
Concreto 150 kg/Cm? Metro ciibico €90
Malla 6x6 - 6/6 Metro cuadrado 6,600
Adopasto Metro cuadrado 1,660 o
Arena Metro cubico 156

» Mano de Obra.

Concepto Cantidad Unidad de medida | Cant. de jornadas
Chofer de camion 1 Jornada 165
Operador de . 1 Jornada 165
motoconformadora
Operador pipa 1 Jornada 165
Operador menor 3 Jornada 165
Oficial albanil 5 Jornada 165
Ayudante albaiiil 5 Jomada . 165
Pedn 4 Jomada 165
Cabo 3 Jornada 165
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Concepto Unidad de Medida Cantidad

- Renta de maquinaria

Camién Hora 639
Motoconformadora Hora 700
Pipa Hora 280
Compactador vibratorio Hora 349
Revolvedora de concreto Hora 923
Bomba de concreto Hora 1,100
Vibrador de concreto Hora 923
Alianador de concreto Hora 1,100

g) Cancelerfa

Esta operacién consiste en la colocacion de cristales, perfiles, canceles

y trabajos de carpinteria.
¢ Materiales

Concepto Unidad de Medida Cantidad
Monten Kilogramo 17,000
Cristal pirasol Melro cuadrado 970
« Mano de Obra

Concepto Cantidad Unidad de medida | Cant. de jornadas

Oficial Aluminero 4 Jornada 3
Ayudante 4 Jornada 30
Cabo 1 Jornada 30
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¢ Gastos Indirectos de Construccion

Concepto Unidad de Medida Cantidad

- Materiales indirectos

Soldador Kilogramo 1,000
Sellador Litro 100
Cinta trea Metro lineal 1,000

- Renta de maquinaria

Andamios Hora 240
Escaleras Hora 240

h) Obras exterlores

Las obras exteriores son aquellas instalaciones que forman parte
externa de la nave industrial y su funcién es la de complementar los
objetivos de esta. Entre dichas obras se encuentran las siguientes:
casetas, Estacionamientos, Alumbrado exterior, jardineria, sefializacion
y orgamentacion.
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Concepto Unidad de Medids Cantidad
Concreto F'C=200 kg/cm? Metro cubico 20
Concreto F'C=150 kg/cm?. Metro cubico 100
Grava para cimentacidn Metro cuadrado 1,500
F.M.O. Riego de Litro 3,000

| impregnacion.
F.F.R. Riego de lija Litro 3,000
Carpeta de concreto Metro cuadrado 250
asféltica
Cemento Tonelada 5
Malla ciclon Metro cuadrado 480
Crava Metro cubico 16
Concreto F'C=100 kg/cm? Metro cubico 5
Tabique Pieza 2,500
Plasto cemento Tonelada 5
Arena Metro cubico 16
¢ Mano de Obra

Concepto Cantidad Unidad de medida No. de dias

Oficial aluminero 4 Dia 1560
Ayudante 4 Dia 150
Cabo 1 Dia 150
Operador de 1 Dia 150
motoconformadora
Operador de tractor 1 Dia 150
Operador de pipa 1 Dia 150
Chofer de camién 1 Dia 150
QOperador menor 1 Dia 150
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» Gastes Indirectos de Construccion:

Concepto Unidad de Medida I Cantidad

- Materiales indirectos

Arboles Pieza 200
Pasto Metro cuadrado 2,000
Tierra vegetal Metro cubico 100
- Renta de maguinaria

Compactador vibratorio Hora 1,200
Revolvedora de concreto Hora 839
Vibrador de concreto Hora 839
Motoconformadora Hora 6836
Tractor o _Hora i 200
Camién Hora . 581
Pipa Hora 255

1.4.2.- ACTIVOS DIFERIDOS

1.4.2.1.- Gastos de Instalacién

Las operaciones de instalacidn se pueden dividir de la siguiente forma:
a) INSTALACION HIDRAULICA (AGUA POTABLE)
b) DRENAJE

c) RED CONTRA INCENDIOS
d) INSTALACION ELECTRICA
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La instalacion hidraulica abarca las actividades de excavacion, tension
de tubo y relleno compactado. Su finalidad es la de surtir de agua
potable a las dreas donde sea necesario el suministro de la misma

¢ Materiales.
Concepto Unidad de Medida Cantidad

Tubo de cobre Metro lineal 280
Codo de cobre Pieza 20
"T" de cobre Pieza 15
e Mano de Obra

Concepto Cantidad Unidad de medida | Cant. de jornadas
Operador de .50 Jomada 150
retroexcavadora
Chofer de camién .50 Jornada 150
Operador de pipa .50 Jomada 150
Operador menor 50 Jornada 150
Oficial albadil 4 Jomada 150
Ayudante albadil 4 Jomada 150
Pedn 2 Jornada 150
Cabo 2 Jornada 150
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¢ Gastos Indirectos de Construccion

Concepto Unidad de Medida Cantidad
- Materia prima indirecta
Vélvula Pieza 10
- Renta de maquinaria
Retroexcavadora Hora 625
Camién Hora 581
Pipa Hora 258
Pison vibratorio Hora 406
Compactador vibratorio Hora 317
b) Drenaje

Consiste en la instalacién pluvial, es decir, el sistema de circulacion de
agua de deshecho de la nave. Al igual que la anterior se llevan a cabo
las actividades de excavacion, tension de tubo, registros y relleno

compactado.

+ Materiales

Concepto Unidad de Medida Cantidad
Tubo 20 de albaial Metro lineal 320
Tubo 15 de albanal Metro lineal 220
Cemento Tonelada 2
Arena Metro cubico 28 .
Tabique . Pieza 5000
Concreto F'C = 150 Kgiem? Metro clbico 5 .
Contramarro Pieza 20
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o Manode Obra

Concepto Cantidad Unidad de medida | Cant. de jornadas
Oficial albail 8 Jomada 150
Ayudante 8 Jornada 150
Pedn 4 Jomada 150
Cabo 3 Jomada 150
Operador de 50 Jomada 150
retroexcavadora
Chofer de camidn 50 Jomada 150
Operador de pipa .50 Jomada 150
Operador menor .50 Jornada 150

¢ Gastos Indirectos de Construccién

Concepto Unidad de Medida Cantidad
- Renta de maquinaria
Retroexcavadora Hora 625
Camion Hora 581
Pipa Hora 255
Pisén vibratario Hora 406
Compactador vibratorio Hora 317

c) Red contra incendios

En esta operacidn se realiza la instalacion de una red contra incendios.
Las actividades inherentes a esta operacion son: Excavacion, tendido
de relleno compactado, instalacion de gabinetes contra incendios y de
equipo contra incendio.
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+ Materiales

Concepto

Unidad de Medida

Tubo negro

Metro cuadrado

Codos

Pieza

Cantidad
...320

14

¢ Mano de Obra

Concepto Cantidad Unidad de medida | Cant. de jornadas
Chofer de camién Jornada 150
Operador de Jomada 150
retroexcavadora B S
Operador de pipa Jornada 150
Qperador menar - . Jomada | 180
Oficialabanil | 6 __domada . . 180 _
Ayudante albaii Jomada ! 160 -}
Peodn Jornada 150
Cabo Jomada 150
» Gastos Indirectos de Construccion:

Concepto UnidaddeMedida | Cantidad
- Renta de maquinaria B o i L
Retroexcavadora Hora . g2
Camidn Hora . 581
Pipa Hora R 255
Pisén vibratorio Hora 406
Compactador vibratorio Hora 217
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Para la colocacion de la instalacion eléctrica se llevan a cabo: Tendido
de casetas, cableado y equipos.

¢ Materiales

Concepto Unidad de Medida Cantidad
Tubo de PVC Metro lineal 1,720
Codos Pieza 80
Concreto F'C= 150 Kg/cm? Metro clbico 25
e Mano de Obra

Concepto Cantidad Unidad de medida | Cant. de jornadas

Qficial aluminero 4 Jormada 150
Ayudante 4 Jornada 150
Cabo 1 Jornada 150
o Gastos Indirectos de Construccion

Concepto Unidad de Medida Cantidad
- Materiales indirectos
"T" para soldar Pieza 80
- Renta de maquinaria
Andamio Horas 240
Escalera Horas 240
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1.4.2.2.- Gastos Preoperativos

a) Administracion en Obra.

La Administracion en Obra se lleva a cabo contando con el soporte
técnico de la oficina central y considerando que cada obra maneja en
forma independiente los recursos recibidos de la oficina central, dichos
importes incluyen actividades muy propias del lugar donde se desarrolla
la obra.

Las erogaciones que se desprenden de la administracion de obra son
los siguientes:

- Sueldos administrativos

Son los que representan la estructura ejecutiva, técnica, administrativa
y staff de una obra como honorarios y de ayudantes administrativos,
topografos, jefes  administrativos, almacenistas, = mecanicos,
electricistas, mozos, veladores, secretarias y personal de limpieza.

El personal de supervision de obra estd conformado por:
Superintendente, Residente y Auxiliar de residente. Para efectos de
clasificacion de costos, las erogaciones correspondientes al sueldo de
los mismos es considerada dentro del costo de produccion, en el rubro
de gastos indirectos de fabricacion. Las funciones que realizan estos
son las siguientes:
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Superintendente.- Se encarga de elaborar y supervisar los
programas a seguir en la realizacion de una obra, asi como
verificar que todas las aclividades se realicen con la mayor
eficacia y eficiencia posible.

Residente.- Es el encargado de que se cumplan los programas
de obra.

Auxiliar de residente.- Dirige los pasos de una obra y pone en
marcha los programas de obra; la naturaleza de su funcién hace
tenga un estrecho contacto con los trabajadores de todos
niveles y los proveedores, ya que es el responsable de obtener
los materiales a menor costo y con la calidad requerida.

- Traslado de personal.

Son aquélios gastos para obras foraneas por concepto de trasiado de
personal, técnico, administrativo, de su lugar de residencia permanente
a la obra y viceversa los cuales son: pasajes de transportes terrestres,
aéreos & maritimos, pagos de mudanzas, peajes, gasolina y
lubricantes, servicios efc...
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- Comunicaciones y fletes.

Son aquellos gastos que tienen por objeto establecer un vinculo
constante entre la oficina central y la obra; como el abasto de equipo
idoneo de la bodega central de la obra y viceversa incluyendo
mantenimientos y depreciaciones de vehiculos de uso exclusivo de la
obra. Entre otros gastos se pueden mencionar gastos de teléfono local,
larga distancia, radio, telex, correo, telégrafos, giros, situaciones
bancarias, exprés, transporte de equipo mayor, de equipo menor,
mantenimiento, combustibles, lubricantes, depreciacion de automoviles, °
camionetas y camiones.

- Construcciones provisionales

Estas se realizan para proteger los intereses del cliente y de la empresa
constructora asi como también mejorar la productividad de la obra, se
hacen necesarios gastos de instalaciones provisionales tales como :
cercas, puertas, casetas de veladores, oficinas, bodegas cubiertas,
descubiertas, dormitorios, sanitarios, comedores, cocinas, instalaciones
hidréaulicas, caminos de acceso efc..

- Consumo y varios.
Son gastos realizados sobre consumos eléctricos, de agua, fotografia,

papeleria, copias, equipo de laboratorio, de oficina, de campamento,
votos sindicales, sefializaciones, letreros etc...
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b) Administracién Central en periodo preoperativo.

Es necesario considerar las erogaciones que se fealizan en la
administracion central durante el periodo preoperativo. En la mayoria
de los casos, las constructoras tienen a su cargo varios proyectos, por
lo que para determinar la parte proporcional que le corresponde a un
proyecto, se realiza un prorrateo. Los conceptos que integran la
administracion central, son considerados en el punto 11.4.3.

¢) Otros gastos preoperativos.

En este rubro son consideradas las erogaciones necesarias para poner
en marcha e} proyecto (etapa preoperativa). Entre las mas comunes
tenemos las siguientes:

- Licencias y permisos
* Permiso de uso de suelo.
* Licencia de construccion.
* Derechos de consumo de agua.
* Derechos de consumo de drenaje.
* Pagos y permisos de electrificacion.
* Derechos para aportaciones a la comunidad.

- Seguros en periodo preoperativo
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- Fianzas.

Las fianzas son requisito indispensable para llevar a cabo 1a firma de
un contrato de obra, ya que estas son aplicables sobre el
incumplimiento de las condiciones del mismo. De esta manera se trata
de solventar el riesgo de que l1a compafiia constructora incumpla alguna
de las condiciones pactadas con el contratante. Los diferentes tipos de
fianzas son los siguientes:

a) Fianza de anticipo.- Es la que garantiza el buen funcionamiento
o uso del dinero recibido por concepto de algun anticipo (en caso
de que exista).

b) Fianza de cumplimiento.- Garantiza la entrega de la obra y su
correcta ejecucion en el tiempa estipulado en el contrato, si la obra
es ante alguna dependencia gubernamental, estas se suelen fijar
con regularidad sobre el 10% del valor total del contrato de obra
para el monto de esta fianza.

¢) Fianza para retirar el fondo de retencion.- Esta fianza sustituye
la responsabilidad del contratista al recibir el fondo de retencion
antes del tiempo estipulado en el contrato.

d) Fianza de garantia de conservacion.- Garantiza unicamente los
vicios ocultos imputables al contratista que puede aparecer en la
obra ya ejecutada y recibida, durante el tiempo pactado en el
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contrato , la fianza se expedira mediante el acta de entrega de la
obra.

e) Fianza de pena convencional.- Garantiza el pago de
penalidades pactadas en el contrato, generalmente por atrasos en
la entrega de las obras.
f) Fianza de licitacién.- Esta fianza hace las veces de “cheque
certificado” para garantizar la seriedad de una proposicion ante un
concurso de licitacion efectuado ante alguna dependencia
gubernamental.
g) Fianza de anticipo ante el banco de obras.

- Promociones en periodo preoperativo

- Estudios y proyectos

- Apertura de crédito

- Intereses preoperativos, etc.

CESTR TRSIS Moo pEse
SALR BE LA PIBLIOTRC
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i.4.3 GASTOS DE ADMINISTRACION

11.4.3.1 ministracion Central:

La Administraciéon Central es la encargada de proporcionar el soporte
técnico necesario para ejecutar obras de diversas caracteristicas, y los
costos de la misma se pueden agrupar en cinco rubros principales que
son los siguientes:

- Sueldos

Representan las erogaciones realizadas por conceptos relacionados
con la estructura ejecutiva, técnica, administrativa y de staff de la
empresa constructora en su oficina central, tales como honorarios 0
sueldos a ejecutivos, consultores, auditores y contadores, secretarias,
recepcionistas, jefes de compras, almacenistas, choferes, mecanicos,
veladores, dibujantes, ayudantes, mozos para la limpieza, envios,
iguales para asuntos juridicos v fiscales etc...

- Alquileres ylo depreciaciones

Son aquellos gastos por concepto del uso de bienes, inmuebles,

muebles, y servicios necesarios para el buen desempefiu de las
funciones ejecutivas técnicas, administrativas, y de staff de una
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contrato , la fianza se expedird mediante el acta de entrega de la
obra.

e) Fianza de pena convencional.- Garantiza el pago de
penalidades pactadas en el contrato, generaimente por atrasos en
la entrega de las obras.

[4

f) Fianza de licitacién.- Esta fianza hace las veces de "cheque
certificado” para garantizar la seriedad de una proposicién ante un
concurso de licitacidn efectuado ante alguna dependencia
gubernamental.
g) Fianza de anticipo ante el banco de obras.

- Promociones en periodo preoperative

- Estudios y proyectos

- Apertura de crédito

- Intereses preoperativos, etc.
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i.4.3 GASTOS DE ADMINISTRACION

1.4.3.1 Administracion Central:

La Administracion Central es la encargada de proporcionar el soporte
técnico necesario para ejecutar obras de diversas caracteristicas, y los
costos de la misma se pueden agrupar en cinco rubros principales que
son los siguientes:

- Sueidos

Representan las erogaciones realizadas por conceptos relacionados
con la estructura ejecutiva, técnica, administrativa y de staff de la
empresa constructora en su oficina central, tales como honorarios o
sueldos a ejecutivos, consultores, auditores y contadores, secretarias,
recepcionistas, jefes de compras, almacenistas, choferes, mecanicos,
veladores, dibujantes, ayudantes, mozos para la limpieza, envios,
iguales para asuntos juridicos y fiscales etc...

- Alquileres y/o depreciaciones

Son aquellos gastos por concepto del uso de bienes, inmuebles,

muebles, y servicios necesarios para el buen desempefiv de las
funciones ejecutivas técnicas, administrativas, y de staff de una
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empresa tales como: rentas de oficinas y almacenes, servicio de
telefénico, luz eléctrica, correos, telégrafos, gastos de mantenimiento,
depreciaciones asi como gastos por anticipado de organizacion y de
instalacion.

- Obligaciones y Tramites

Son aquéllos gastos obligatorios para la operacién de la empresa y
convenientes para la dilucién de riesgos a través de seguros que
impidan una subita descapitalizacién por siniestros. Entre las
erogaciones referentes a este concepto, podemos mencionar las
aportaciones periddicas a la Camara Nacional de la Industria de la
Construccién, Cuotas de Colegios, y Asociaciones Profesionales,
Seguros de vida, Seguros contra Robo, siniestros o percances
determinados sobre los bienes de la empresa. ES necesario sefalar
que algunas constructoras consideran en este rubro conceptos como:;
gastos técnicos y administrativos, sueldos sin incluir prestaciones y
derechos, y por lo tanto incluyen cuotas patronales al IMSS,
INFONAVIT, Guarderias, SAR etc..

- Materiales de Consumo.

Son aquéllos gastos necesarios para el desempeiio de las actividades
dentro de la empresa, tales como combustibles y lubricantes de
automoviles y camionetas al servicio de la oficina central; gastos de
papeleria impresa; articulos de oficina, copias heliograficas, articulos de
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limpieza y gastos diversos del personal técnico y administrativo como
son comidas efc...

- Capacitacion y promocion.

Entre estos gastos podemos considerar los cursos aplicados a obreros
y empleados, cursos y gastos de congreso a funcionarios, gastos de
actividades deportivas, celebraciones de oficinas , honorarios
extraordinarios, con base a la productividad, regalos anuales a clientes,
y empleados, atencién a clientes, gastos de concursos no obtenidos, y
gastos de proyectos no realizados.

- Impuestos

Son aquéllos erogaciones obligatorias que la ley permite incluir en el
costo y estos se clasifican en: impuestos federales, estatales y
municipales, y especiales.

e Federales: son los que la ley considera con caracter de
obligatoriedad y que son aplicables en toda la estructura federal,
tales como Impuesto Sobre la Renta, Impuesto al Activo,
Aportaciones al Fondo Nacional de Vivienda, PTU y pagos sobre
dividendos.
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e Estatales vy Munici_pales: estos impuestos dependen de la
legislacion impositiva local establecida en cada uno de los
diferentes Estados de la Republica

o Especiales: Aquéllos no considerados dentro de los anteriores, un
ejemplo es el fomento para los campos deportivos ejidales, etc.

- Imprevistos

Es aplicable el tener un fondo de reserva para solventar los gastos
inherentes a la posibilidéd de que ocurra algun Imprevisto, o en su caso
elaborar programas que reduzcan al maximo la posibilidad de estos.
Los ejemplos mas comunes de éstos fendmenos son los siguientes:

-Contingencias Imprevistas de fuerza mayor

a) Naturales.- Terremotos, maremotos, inundaciones, rayos, y sus
consecuencias.

b) Econdmicas.- Salarios oficiales de emergencia, cambios de
jornadas oficiales de trabajo, cambio o implantacién de nuevas
prestaciones laborales, cargas impositivas y devaluaciones.

c) Humanos.- guerras, revoluciones, motines, golpes de estado,
huelgas, etc..
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-Contingencias previsibles

a) Naturales.- Avenidas pluviales ciclicas, periodos de lluvia.

b) Econdémicas.- Continuacién de la inflacién y recesion atraso en
pagos al contratista.

¢) Humanas.- Faltantes al proyecto; Adiciones al proyecto,
suspension de obra, errores en el proyecto, omisiones en el
proyecto, errores en las especificaciones u omisiones o estudios
de mecanica de suelos inexactos.

I.4.4.- GASTOS FINANCIEROS.

Son aquéllas erogaciones que realiza la empresa constructora, por
concepto de pago de intereses y comisiones que se desprenden de la
obtencién de un crédito recibido de una institucion financiera. Dicho
crédito estara enfocado a la realizacién de un proyecto de construccion.
Entre los créditos mas comunes tenemos: Crédito de Avio, Crédito
Refaccionario, Crédito Hipotecario, etc.
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1.4.5.- GASTOS DE VENTA.

Son aquéllas erogaciones que realiza la constructora con el objeto de
promocionar su producto final (nave industrial). Las conceptos mas
comunes son los siguientes:

- Estudios de mercado

- Elaboracién de Proyectos ,

- Publicidad (Radio, T.V., Revistas, Periddico, etc.).
- Promociones

- sueldos y comisiones del personal de ventas, etc.

I.4.6.- DETERMINACION DEL COSTO DE CONSTRUCCION POR
METRO CUADRADO.

La determinacion del costo de construccion por metro cuadrado se
efectia simplemente tomando en consideracion el monto total de las
erogaciones realizadas para la construccion (excluyendo el valor del
terreno); y el resultado se divide entre la superficie total construida en
metros cuadrados.

Costo total de la construccion

Superficie total en metros cuadrados
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I.5.- PRINCIPALES INSTITUCIONES FINANCIERAS Y DE APOYO A
LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION DE NAVES
INDUSTRIALES.

La industria de la construccion de naves industriales, se apoya de
diversas instituciones, con el objeto de eficientar sus operaciones tanto
financieras como administrativas. Dichos apoyos consisten
principalmente en: a) la obtencién de créditos con diversos propésitos:
adquisicion de maquinaria y equipo, refacciones, capital de trabajo,
etc.; b) Capacitacion y actualizacion a todos los niveles y; ¢) Gestorfa
de los diversos tramites ante organismos gubernamentales. Entre las
principales instituciones que apoyan a los empresarios de la
construccién de naves industriales tenemos las siguientes:

1.5.1.- NACIONAL FINANCIERA.

Nacional Financiera, es una institucion de apoyo al desarrollo y
crecimiento de las empresas mexicanas. Entre sus principales
atribuciones se encuentran las siguientes:

1.- Promover, gestionar y poner en marcha proyectos que atiendan
necesidades especificas de los diferentes sectores econdémicos
(industrial, comercial y de servicios), que propicien el desarrollo de
estos sectores en las distintas zonas del pais.



87

2.- Realizar estudios econémico-financieros que permitan determinar
los proyectos de inversibn prioritarios, ademas de promover su
realizacion entre inversionistas potenciales.

3.- Promover el desarrollo tecnolégico, la capacitacion, fa asistencia
técnica y el incremento a la productividad.

4.- Promover el desarrollo integral del mercado de capitales.

§.- Ser administradora fiduciaria de los fideicomisos, mandatos y
comisiones constituidos por el Gobierno Federal para el fomento de
empresas.

Nacional Financiera como Banca de Desarrolio

NAFIN, como banca de desarrollo fortalece mecanismos avanzados de
financiamiento que complementa los inherentes a los intermediarios
tradicionales y apoya a proyectos de largo plazo, en funcidén de su
trascendencia, viabilidad y capacidad para hacer frente, sin subsidio al
costo real de su financiamiento. Por o que se puede decir que es una
banca multidimensional, debido a que:

- Impulsa a la industria en sus diferentes estratos.
- La incorporacién de tecnologia de vanguardia.
- La promocidn y financiamiento de infraestructura y comunicaciones.
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- Alienta al desarrollo agropecuario, industrial, comercial y de servicios,
y generacion de divisas por el comercio exterior.

Fideicomisos de Nacional Financiera,

En cuanto a los servicios que Nacional Financiera ofrece a los usuarios
en el otorgamiento de garantias de crédito e ingenieria financiera; su
labor financiera se enfoca principalmente a los fideicomisos que tengan
incidencia en el desarrollo econémico, asistencia técnica y la
capacitacion en el sector empresarial.

Actualmente las operaciones fiduciarias se llevan a cabo, acorde a tres
tipos de fideicomisos:

1.- Fideicomisos en Administracion.
2.- Fideicomiso de Inversion.
3.- Fideicomiso en garantia.

Fon Fomen
Actualmente Nacional Financiera cuenta con seis programas de
respaldo financiero y dos mas para apoyar preferentemente a la micro,

pequeiia y mediana empresa, los cuales son:

- Micro y pequeiia empresa
- estudios y asesorias
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- Modernizacién

- Infraestructura industrial

- Desarrollo tecnoldgico

- Preservacion del medio ambiente
- Garantias

- Aportacion de capital

11.5.2.- BANCO NACIONAL DE COMERCIO EXTERIOR.

Para incrementar la presencia de los productos y servicios mexicanos
en los mercados internacionales, BANCOMEXT brinda apoyo financiero
para la construccion de naves industriales, con la condicionante, de que
tengan como fin la elaboracién de productos encaminados hacia el
comercio exterior.

BANCOMEXT promueve acciones con el fin de incrementar la
productividad y el valor agregado de las exportaciones, dando
importancia al mejoramiento del disefio y a la certificacion de la calidad.

De esta manera apoya la inversion fija de mediano y largo plazo para
incrementar la capacidad instalada, modernizar el aparato productivo
ampliando asf la oferta exportable y sustituyendo las importaciones en
forma mas eficiente.
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Asi también fomenta la participacién de las empresas mexicanas en el
exterior con los proyectos comerciales de inversion, con prestacion de
servicios y transferencia de tecnologfa.

1.5.3- CAMARA NACIONAL DE LA INDUSTRIA DE LA
CONSTRUCCION.

La Camara Nacional de la Industria de la Construccion es otra de las
instituciones que brindan un apoyo significativo a ios empresarios de ia
construccion. Entre los principales objetivos de esta camara se
encuentran los siguientes:

Representacion y defensa de los intereses de la industria de la
construccion,

Estudio y gestion de todos aquellos aspectos que tengan como
finalidad que se beneficie la industria de la construccion.

Promacion y organizacion de instituciones y servicios que apoyen al
desarrollo de la industria y de sus asociados.

Fomento a las relaciones laborales, la capacitacion y la seguridad de
los trabajadores.

Desarrollo empresarial y Tecnolégico.
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Capacitacion y formacion profesional.

Apoyo de arbitraje en conflictos o quiebras que ocurran entre los
asociados a la Camara; y la colaboracién con las autoridades
publicas y consulta del Estado.

Informacion y asesoria.

.54.-UNION DE CREDITO DE LA INDUSTRIA DE LA
CONSTRUCCION.

Esta institucion brinda apoyo financiero a proyectos de construccién,
canalizando recursos provenientes de Nacional financiera.

Los principales objetivos de la Unién de Crédito son: facilitar el uso de
crédito a sus socios y prestar su garantia o aval, conforme a las
disposiciones legales y administrativas aplicables, en los créditos que
contraten Sus SOCios, y proporcionar la ayuda necesaria para lograr la
mayor penetracion en los mercados comunes, a través de diversos
servicios.

Esta opcion crediticia impulsa y fomenta el 6ptimo desarrolio de
proyectos en el sector de la construccién, promoviendo la inversion
eficiente y productiva a través de:
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- Asesoria y Capacitacion.

- Servicios de Gestion y Tramite

- Asistencia Técnica

- Tasas Preferenciales y plazos adecuados
- Estudios y proyectos.

- Servicios de Garantia

Los bienes susceptibles de adquisicién via la Unién de Crédito son:
Materias primas, materiales indirectos, camiones y autos, llantas,
lubricantes y aditivos, maquinaria, equipos, herramientas y refacciones.

Los apoyos financieros ofrecidos por la Unién de Crédito pueden ser:
Préstamo quirografario, Préstamos prendario, Créditos de habilitacion o
avio, Créditos refaccionarios, descuentos, Préstamos Inmobiliarios,
Crédito en cuenta corriente o revolvente, etc.

.5.5.- CONSIDERACIONES PARA EL FINANCIAMIENTO DE
PROYECTOS DE CONSTRUCCION DE NAVES INDUSTRIALES.

El financiamiento de proyectos conlleva el criterio de Banca de
Desarrollo, para la cual, los créditos que otorga deben tener como
proposito el hacer posible la ejecucion y la operacidn exitosa del
proyecto y permitir la capitalizacion de la empresa. No deber ser un
crédito que se concede hacia el beneficio principal ¢ quien lo otorga,
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ya que determina el plazo para el pago del crédito con base en el flujo
de efectivo y considera fa atencion a otros compromisos financieros.

Un creédito a fargo plazo permite a la empresa retener en buena parte
los recursos generados con su aportacion, ya sea para el
financiamiento de su capital de trabajo o de sus inversiones en activos.

La estructura financiera sana de una empresa, basada en un estudio de
preinversion, no solo facilita el acceso a créditos complementarios de
corto plazo, sino también a mayores posibilidades de crecimiento.

El primer paso en el proceso de financiamiento de proyectos, se basa
en definir claramente los siguientes elementos:

Los objetivos del patrocinador; el papel que desea tomar, asi como
lo que se desea obtener y de que forma en ia puesta en marcha de
un proyecto.

Los mercados y/o clientes para los productos o servicios del
proyecto.

Las instalaciones que se requeriran, asi como su capacidad, tamafio
y localizacion adecuados.
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Determinar cual es la tecnologia adecuada al proyecto.

Conocer las posibles fuentes de suministro de equipo para el
proyecto y de la tecnologia seleccionada.

Cuales son los tipos y montos de financiamiento disponibles en el
mercado.

Una vez llevada a cabo la definicion y el analisis inicial de! proyecto, es
necesario estudiar si el proyecto cuenta con los elementos que lo
pueden hacer exitoso.

Para que un proyecto pueda tener éxito debe contar con las siguientes
caracteristicas:

1) Viabilidad comercial y economica sélida.

2) tecnologia comprobada

3) Experiencia técnica y operativa

4) Ambiente politico estable y marco regulatorio positivo.
5) Patrocinadores con experiencia y solvencia crediticia.

Ademas de ia experiencia en este proceso de financiamiento de
proyectos, es importante la habilidad para identificar y analizar los
posibies riesgos que puedan disminuir las oportunidades de conseguir
el financiamiento.
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La evaluacion de los elementos criticos o riesgos es necesaria, ya que,
en caso de no identificarlos adecuada y oportunamente es posible que
los recursos y fondos invertidos se pierdan O generen bajos
rendimientos.

Realizados los estudios de factibilidad técnica y de mercado, se puede
comenzar con el desarrollo del plan financiero, el cual es solo el
resultado de las proyecciones financieras, para lo cual se debe realizar
un analisis de costos apropiado y completo.

Uno de los errores mas comunes en el desarrollo de proyectos es
subestimar o minimizar algunas categorias de los costos del mismo.
Esto puede crear futuros problemas, ya que una subestimacion de
costos genera una inadecuada proyeccion de los flujos del proyecto, los
cuales son elemento clave para la determinacion del monto, plazo y
condiciones del financiamiento.

Ademas una mala estimacion de costos da como resultado la
insuficiencia en la cobertura del servicio de 1a deuda y del rendimiento
del capital, lo que puede acabar en la cancelacion de los compromisos
de capital y deuda que se realizaron con base en el analisis de flujos.

Las estimaciones de costos deben considerar diferentes alternativas de
equipos y suministros, las cuales afectaran a los presupuestos de
inversiones y los requerimientos de capital de trabajo durante la puesta
en marcha y el periodo de operacion comercial.
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Las inversiones estan divididas en costos de equipo, costo de material,
obra civil, ingenieria, etc. Se deben estimar posibles contingencias por
costos inesperados o retrasados, los cuales se reflejan en un aumento
en los montos de inversién.

Todos estos costos, para ser utilizados en las proyecciones financieras
se deben calendarizar por lo general mensuaimente.

Por otra parte, es necesario un andlisis de riesgos, el cual es un
planteamiento de aquélios eventos que puedan afectar al proyecto de
tal forma que no se alcance a cubrir el servicio de la deuda y el
rendimiento de capital generado por el proyecto.

Los mayores riesgos en un proyecto en la etapa de la construccién son
los siguientes:

1). El abandono del proyecto antes o después del comienzo de fa
construccidn, cuando ya se ha pagado un anticipo.

2.) El retraso en la terminacién de la construccion, el cual puede
reducir el valor presente neto estimado del flujo y por lo tanto,
perjudicar la capacidad de pago del servicio de la deuda.

3.) Los sobrecostos causados por estimacioncs incompletas, debido
a la omisién de informacién, devaluaciones, leyes y reglamentos
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ambientales, etc., lo que puede hacer abandonar el proyecto si el
efectivo requerido no se puede fondear.

4) Que el proyecto no pueda operar al nivel de eficiencia
proyectado, debido a fallas en el diseflo o equipamlento, a la
inexperiencia del contratista o a la aplicacion de tecnologia no
probada u obsoleta.

Los mayores riesgos relacionados con el financiamiento de proyectos
se puede manejar por medio de una podliza de seguro. Para los
acreedores, la cobertura del seguro es un elemento que apoya al
' crédito, ya que cubren ciertos riesgos que pueden perjudicar los pagos
calendarizados del servicio de la deuda. Normalmente se utiliza el
seguro para cubrir los riesgos que el proyecto no puede o no desea
asumir,

Los diferentes seguros y fianzas son herramientas que permiten la
cobertura de posibles eventos, dando confianza a los desarrolladores,
proveedores, clientes, acreedores y accionistas de! proyecto. estos
productos tienen diferentes grados de especializacién en funcion del
tipo de riesgo que se ha de cubrir segln la péliza o contrato.

Si los flujos de efectivo son suficientes durante un periodo prolongado,
es probable que los acreedores de la deuda tengan que decidir entre la
reestructuracion o la liquidacion. Por lo tanto es muy importante que las
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posibles causas de la insuficiencia de efectivo sean analizadas y
mitigadas.

E! andlisis de los riesgos, si se efectia apropiadamente, clasifica en
forma sistematica las causas de esta insuficiencia y estudia los
mitigantes potenciales de los riesgos.

La estructura financiera de un proyecto depende de la interdependencia
de los compromisos y contratos comercigles que determinan y
controlan los fujos de efectivo.

Los flujos de efectivo del proyecto dependen de dicha interdependencia
contractuai, la cuai esta en funcion de la habilidad y compromiso de los
participantes para cumplir con sus obligaciones y actividades, asi como
Su capacidad para cubrir los riesgos identificados. La relacion
riesgo/rendimiento debe ser |a adecuada para que el participante pueda
cumplir con sus contratos.

El financiamiento de proyectos es una respuesta del sistema crediticio
mexicano ante la necesidad de recursos econdmicos para inversiones,
propia de un nuevo y dinamico sector de la industria de la construccién
(y empresarial en general), el cual requiere de grandes inversiones.
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lil.- METODOS DE EVALUACION DE PROYECTOS DE
INVERSION PARA DESARROLLAR EL ANALISIS
COSTO-BENEFICIO.

Puesto que el crecimiento de las empresas en general y del pais en
términos econdmicos depende del desarrollo constante de nuevos
proyectos de inversién. Una de las principales preacupaciones de toda
administracion radica en la creacién de estructuras y procedimientos
bien integrados y adaptables a las necesidades propias para planear,
desarrollar y administrar programas de identificacién y evaluacion de
nuevos proyectos de inversion.

La importancia de los proyectos de inversion es tal, que el éxito de las
operaciones normales se apoya principalmente en las utilidades que
genere cada proyecto. En otras palabras, los resultados financieros que
presente una empresa dependen de su habilidad para elegir las
mejores alternativas.

Para poder aplicar métodos que nos permitan seleccionar la alternativa
de inversion mas viable, se hace necesaria la determinacion previa de
la siguiente informacion:

- La inversidn inicial requerida (estructura de costos)

- El valor de recuperacion de las inversiones.

- Los flujos de fondos estimados para cada periodo

- El rendimiento minimo aceptable por la empresa o inversionistas.
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Es necesaria la existencia de una variedad de alternativas y una amplia
gama de métodos de evaluacién que apoyen las decisiones de
inversion. Cada uno de estos tiene caracteristicas diferentes, y
funcionan bajo una diversidad de determinados supuestos. De lo
anterior se desprende la complejidad de los mismos y por lo tanto la
confiablidad de sus resultados.

Para efectos de facilitar su estudio, los vamos a clasificar en tres
grupos que quedan conformados de la siguiente manera:

a) Métodos de evaluacién simple;
- Rentabilidad sobre la inversién total
- Rentabilidad sobre el activo fijo
- Periodo de recuperacion de la inversién.

b) Métodos de evaluacién complejos:
- Periodo de recuperacién de la inversién a valor presente
- Tasa Interna de rendimiento
- Valor actual neto

¢) Herramientas de analisis financiero:
- Razones financieras
- Punto de equilibrio
- Flujo de efectivo (estado de flujo de efectivo)
- Costo ponderado de capital
- Cédulas complementarias para el anaiisis financiero.
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iil.1.- METODOS DE EVALUACION SIMPLE.

fH1.1.1.- RENTABILIDAD SOBRE LA INVERSION TOTAL (RSI).

CONCEPTO

Este indicador de eficiencia se define como el cociente en porcentaje
de la utilidad neta de un ejercicio entre la inversion total..

FORMULA

donde:

RSi= Rentabilidad sobre la inversién
U= Utilidad neta del ejercicio

I= Inversion total

EJEMPLO DE APLICACION:

Datos:

Inversion total= $ 5000

Utilidad neta en el affo 1= 1100
Utilidad neta en el afio 2= 1500
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Utilidad neta en el aito 3= 2000

Sustitucion y obtencién del resultado:

1100 1500 2000
] C— SR T ) E— =30%  RSK3)=---—=40%

5000 5000 5000
VENTAJAS

a) Facil aplicacion, ya que utiliza informacion contable.
¢) El resultado obtenido se compara con la tasa exigida para el tipo de
empresa.

DESVENTAJAS

a) No considera los ingresos netos que produce la inversion, sino la
utilidad contable.

b) No toma en cuenta el valor de! dinero en el tiempo, considerando en
forma indistinta las utilidades que se generan en los primeros o Ultimos
aios.
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11.1.2.- RENTABILI SOBRE EL ACTIVO FI1JO (RAF).

DEFINICION.

Se define como la relacion porcentual que guarda la utilidad neta del
ejercicio y la suma de los activos fijos (Activos Depreciables).

FORMULA

RAF=

IAf
donde:
RAF= Rentabilidad sobre el activo fijo
U= Utilidad neta del ejercicio
IAf= Inversion total en activo fijo

Este método mantiene las mismas caracteristicas que el anterior.
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11.1.3.- PERIODO DE RECUPERACION DE LA INVERSION (PRI).

DEFINICION.

Se define como el tiempo necesario para que los beneficios netos del
proyecto amorticen el capital invertido, o sea, se utiliza para conocer en
cuanto tiempo una inversion genera los recursos suficientes para
igualar el monto de dicha inversion.

FORMULA
(FAYn-1

PRI=N-1+ ( )
(F)n

donde:

PRI= Periodo de recuperacion de la inversion.

N= afio en que el flujo acumulado cambia de signo

(FA) n - 1= flujo de efectivo acumulado en el afio previo a "N"
(F) n = flujo neto de efectivo en el afio "N"



EJEMPLO DE APLICACION:

Se tiene la siguiente informacion:
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Afo Flujo Neto de Flujo Acumulado
Efectivo

0 - 1000 - 1000

1 + 250 - 750

2 + 400 - 350

3 + 300 - 50

4 + 300 + 250

5 +250 + 500

6 +300 + 800
(60)

PRI=4-1+ ( )=3.16

300

Resultado= 3 aflos 2 meses.

VENTAJAS

1.- Los resultados obtenidos son faciles de interpretar.

2.- Indica un criterio adicional para seleccionar entre varias alternativas

que presentan iguales perspectivas de rentabilidad y riesgo.
3.- Es de gran utilidad cuando el factor mas importante de un proyecto
es el periodo de recuperacion.
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DESVENTAJAS

1.- Cuando el periodo de recuperacion deseado es corto, se rechazan
proyectos que podrian considerarse aceptables en otras circunstancias.
2.- No toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo.

3.- No considera la magnitud de los flujos de efeclivo que ocurren
después de la amortizacion.

4.- Hace caso omiso de la rentabilidad de un proyecto de inversion.
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i.2.- METODOS DE EVALUACION COMPLEJOS.

iit.2.1.- PERIODO DE RECUPERACION DE LA INVERSION A VALOR
PRESENTE (PRIV).

CONCEPTO.

Este método de valuacién es analogo al PRI y se puede definir de igual
forma pero a diferencia de éste, se calcula a partir del flujo de efectivo

descontado.
FORMULA
(FAD)n -1
PRIVEN -1+ ( ~eememeommemmeneennn )
(FD)n
donde:

PRIV= Periodo de recuperacion de a inversion a valor presente.

N= ailo en que el flujo acumulado descontado cambia de signo

(FAD) n - 1= flujo de efectivo acumulado descontado en el afto previo a
Ny

(F) n = flujo neto de efectivo descontudo en el aiio "N"
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EJEMPLO DE APLICACION:

Supongamos que tenemos una inversién de § 1,000 y un proyecto con
los ingresos que se mencionan en el cuadro siguiente. Ademas
consideremos que la tasa de descuento seleccionada es la del 30% o

sea equivalente al costo de oportunidad del inversionista.

Ao Flujo neto Factor de Flujo Flujo de efectivo
descuento al | descontado descontado
30%* acumulado.
0 - 1000 1.0 - 1000 - 1000
1 + 400 0.769 + 308 - 692
2 + 450 0.592 + 266 - 426
3 + 450 0.455 + 205 -221
4 + 500 0.350 + 175 -46
5 + 550 0.269 + 148 +102

* Para determinar el factor de descuento se utiliza la siguiente

ecuacion:

1

Factor de descuento=--=--e--eremmrmnns

PRIV=5-1+ (

(1+i)n
(-46)

148

PRIV=4.31 aios

)=4+0311
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Este criterio tiene las mismas ventajas y desventajas que el PRI, pero a
diferencia de aquél, éste si considera el valor del dinero en el tiempo.
11.2.2.- VALOR ACTUAL NETQ (VAN

CONCEPTO

También conocido con el nombre de Valor Presente Neto (VPN). Se
puede definir como la diferencia entre los ingresos netos descontados
de una tasa "X" equivalente al rendimiento minimo aceptable y el valor
actualizado de las inversiones.

FORMULA

VAN = VPIN - VPA.
El proyecto sera aceptado siempre que el VAN sea> 0= 0.

EJEMPLO DE APLICACION.

Ejemplo 1) Supongamos los siguientes datos:

Inversidn neta = 10,000
Flujo neto de efectivo anual = 5,000
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Vida util del proyecto =

Tasa esperada =
Ao Flujo Neto Factor 30 % Flujo descontado
0 - 10,000 1 - 10,000
1 + 5000 0.769 3,845
2 + 5000 0.592 2,960
3 + 5000 0.455 2,275
4 + 5000 0.350 1,750
5 + 5000 0.269 1,350
YAN= +217%

Ejemplo 2) Cuando en el VAN se utiliza una tasa de descuento
adecuada, se obtiene un criterio de rentabilidad muy confiable para

comparar propuestas de inversion.

Supongamos que tenemos los siguientes datos para comparar 2

proyectos a distintas tasas de descuento:

Proyecto "A"
Ao Flujo Neto
0 - 1350
1 + 600
2 + 600
3 +600

Proyecto "B"
Ao Flujo Neto
0 - 1350
1 0
2 0
3 2,000




Al 10 % Proyecto "A"

-1,350 x1 =-1350
600 x0.909= + 545
600 x0.826= + 545
600 x0.751=+545

+142

Al 15 % Proyecto "A"

-1,350 x1 =-1350
600 x0.869= + 521
600 x0.756= + 454
600 x0.657=#394

+19
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Al 10% Proyecto "B"
-1350 x 1 =.1,350
0 x 0909 = 0

0 x 0826 = 0
2000 x 0.751 = +1,502
+ 182

Al 15% Proyecto "B"

-1380 x 1 =-1,350
0 x 0.869 = 0

0 x 0756 = 0
2,000 x 0657 = +1314
-30

El proyecto "B" descontado a una tasa del 10% es mejor que el
proyecto "A" ya que su VAN es mayor, sin embargo suponiendo un
cambio en la tasa de descuento del 10% al 15%, la prioridad de los
proyectos se invierte siendo mejor el proyecto "A" que el "B".

VENTAJAS

1.- Considera el valor del dinero a través del tiempo.

2.- Indica si la rentabilidad real de la inversién supera o no la

rentabilidad exigible.

3.- Supone la comparacién del flujo positivo y negativo sobre una

misma base de tiempo.
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DESVENTAJAS

1.- Para el céiculo del mismo resulta dificil su mecénica para algunos
inversionistas.

2.- Se necesita conocer la tasa de descuento para proceder a evaluar
los proyectos, por lo que cualquier error en la determinacién de la tasa
de descuento repercute en la evaluacion de los proyectos.

3.- Un aumento o disminucién en la tasa de descuento puede cambiar
la jerarquizacion de los proyectos.

l11.2.3.- TASA INTERNA DE RETORNO (TIR).

CONCEPTO

Se puede definir como la tasa de interés mediante la cual debemos
descontar los flujos netos de efectivo generados durante la vida util del
proyecto para que estos se igualen con la inversion, es decir, la TIR
sera aquella tasa de descuento que iguale el valor presente de los
ingresos con el valor presente de los egresos.

FORMULA
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Ejemplo 1) Se tiene un proyecto con una inversion de $ 200,000 y con
flujos de ingresos netos de $ 60,000 durante 5 aitos. Cual es la TIR de
este proyecto?

200 =33333 15%
600

Sustituyendo al 15 %

60,000 60,000 60,000 60,000 60,000
200,000 = + + + +
(1+.151  (1+.152 (1+.153 (1+.15)4 (1+.15)5

200,000 = 52,174 + 45,369 + 39,451 + 34,305 + 29,831

200,000 = + 201,130 = 1,130

Sustituyendo al 16 %

60,000 60,000 60,000 60,000 60,000
200,000 = + + + +
1.1600 1.3456 1.561 1.810 2.100

200,000 = 51,274 + 44 590 + 38 440 + 33,137 + 28,564

200,000 - 196,455 = - 3,545

Interpolando:
1,130
TIR=16+1 ( )=15.24 %
1,130 + 3,545
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Ejemplo 2) Otra forma de obtener la TIR es a través de la elaboracién
de una matriz. Supongamos que se tiene una inversién de $ 100,000 y
un flujo de ingreso de ia manera siguiente:

Ao 1 40,000

Ao 2 45,000

Ao 3 50,000

Afo 4 60,000

Ao § 80,000

Cual es la TIR de este Proyecto?

Ano Flujo neto Factor al Flujo Factor al Flujo
45% Descontado 35% Descontado
0 - 100,000 1.000 -100,000 1.000 - 100,000
1 + 40,000 0.688 + 27,560 0.741 + 29,640
2 + 45,000 0.475 +21, 375 0.549 +24, 709
3 + 50,000 0.328 + 16,400 0.406 + 20,300
4 + 60,000 0.226 +13, 560 0.301 + 18, 060
5 +80,000 0.156 +12, 480 0.223 + 17,840
- 8,625 + 10,545
Interpolando:
10,545
TIR=35+ 10 ( ) =405 %
10,545 + 8,625
VENTAJAS

1.- Nos sefiala exactamente la rentabilidad del proyecto.
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2.- No es necesario determinar una tasa (costo del VAN)

3.- En general nos conduce a los mismos resultados que el VAN, sin
embargo fa rentabilidad interna considera como tasa de reinversion su
valor, a diferencia del VAN que lo hace el costo del capital.

DESVENTAJAS.

1.- En algunos proyectos no existe una sola tasa interna, sino varias,
tantas como cambios de signo tenga el fiujo de efectivo.
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i11.3.- HERRAMIENTAS DE ANALISIS FINANCIERO.

111.3.1.- RAZONES FINANCIERAS.

Para evaluar la condicién financiera y ¢l desempefio de una empresa,
el analista financiero necesita ciertos parametros. El parametro utilizado
con frecuencia es una razén o indice, que relaciona dos piezas de
informacion entre si.

El andlisis de las razones financieras representa dos tipos de
comparaciones. Primero, el analista financiero puede comparar una
razon actual con razones pasadas y otras que se esperan para el
futuro.

Para nuestros objetivos, 1as razones financieras se pueden agrupar en
cuatro tipos:

A) Razones de liquidez
- razon de circulante
- - razbn de la prueba del acido
- liquidez de las cuentas por cobrar
- duracién de las cuentas por pagar.

B) Razones de deuda
- flujo de efectivo a deuda
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C) Razones de cohertura

D) Razones de redituabilidad
- rentabilidad con relacion a la inversidn.

A) RAZONES DE LIQUIDEZ

Las razones de liquidez se ufilizan para juzgar la capacidad de la
empresa para hacer frente a sus obligaciones a corto plazo. Se puede
obtener de ellas informacion relativa a la solvencia de efectivo actual de
las empresas y su capacidad de permanecer en éptimas condiciones
de solvencia en caso de que se presenten adversidades.

a) Razon de Circulante.

Una de las razones de uso mas general y frecuente es la razén de
circulante. Se supone que, cuanto mas alta sea la razdn, mayor sera la
capacidad de la empresa para pagar sus cuentas.

Sin embargo la razén tiene que ser considerada como una medida
aproximada de liquidez, debido a que no toma en cuenta la liquidez de
los componentes individuales de los activos circulantes. Una empresa
que tenga activos circulantes compuestos principalmente de efectivo y
pariidas nor cobrar corrientes en general, tiene mas liquidez que una
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empresa cuyos activos circulantes consisten de
principalmente.

Activos Circulantes

Liquidez=
Pasivos Circulantes

Ejemplo:

Activo Circulante total= 2,240,890
Pasivo Circulante totai= 824,076

-

2,240,890
Liquidez= =216
824,076

inventarios

El anterior resultado refleja que por cada peso que la empresa debe,

cuenta con 2.78 pesos para hacer frente a sus compromisos.

b) Razén de la Prueba del acido.

Una pauta algo méas exacta para la obtencién de fa liquidez real, es la

razon denominada prueba del acido. Esta razon es igual a la razéon de

efectivo, con la variante que elimina los inventarios del numerador, la

razon se concentra en el efectivo, los valores realizables y las partidas

por cobrar en relacién con los pasivos circulantes; y de esta forma
brinda una medida mas penetrante de la liquidez del circulante.
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Activo circulante total - inventarios

Prueba del Acido (liquidez)= -
Pasivo circutante total

Ejemplo:

Supongamos que para el ejempio anterior, el saldo de nuestros
inventarios es de: $ 1,328,963.

2,240,890 - 1,328,963
Prueba del Acido (liquidez)= =111
824,076

Como se podra observar, la liquidez disminuyod en relacion al ejemplo
anterior, debido a que al suprimir los inventarios (que realmente no son
considerados "activos liquidos”). El resultado oblenido es mas
representativo de a realidad.

c) Liquidez de las cuentas por cobrar

Las partidas por cobrar son activos liquidos a condicion de que se
puedan cobrar en un tiempo razonable. Para el andlisis de las cuentas
por cobrar se tienen dos razones basicas:

c.1.- El periodo promedio del cobro.- Indica el nimero promedio de
dias que estan pendientes las cuentas por cobrar, es decir, el
tiempo promedic que se necesita para convertirlas en efectivo.
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Rotacion de las Cuentas por cobrar=

Cuentas por cobrar x dias del afo

Periodo Promedio de Cobro =
Ventas a crédito anuales

Ejemplo:

Supongamos que tenemos los siguientes datos:

Saldo de las Cuentas por cobrar= 678,279
Ventas a crédito anuales= 3,992,758
Dias del afio= 365

678,279 x 365
PPC=-s = 62 dias
3,992,768

El anterior resultado refleja, que la empresa

tarda

aproximadamente 62 dias para recuperar la totalidad de las

cuentas por cobrar.

¢.2.- La segunda razén es la razén de rotacion de cuentas por

cobrar. La cual indica las veces que da vueltas el saldo de las

cuentas por cobrar en un periodo determinado.

Ventas a crédito anuales

Cuentas por cobrar
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Ejemplo:
Considerando los datos del ejemplo anterior tenemos:
3,992,758

RCC= =5.89
678,279

Estas dos razones son reciprocas entre si. El nimero de dias en el aiio
(365), dividido entre el periodo de cobro promedio (62 dias), da como
resultado la rotacion de las cuentas por cobrar (5.89). Por consiguiente
el nimero de dias del aio dividido entre la rotacién da el periodo
promedio de cobranza.

d) Duracion de las cuentas por pagar

desde el punto de vista del acreedor, es deseable obtener una
clasificacién de edades de las cuentas por pagar. Esta medida
combinada con la menos exacta rotacidon de las cuentas por pagar
permite analizar las cuentas por pagar en forma similar a las cuentas
por cobrar.

Para calcular la edad promedio de las cuentas por pagar, se tiene.

Cuentas por pagar x 365

Duracion de las ctas. por pagar=
Compras



122

dénde las cuentas por pagar son el saldo promedio pendiente para el
affo y el denominador son las compras externas durante el ano.

B) RAZONES DE DEUDA

Al extender el andlisis a la liquidez de la empresa a largo plazo (es
decir, su capacidad de hacer frente a obligaciones a largo plazo), se
puede hacer uso de las razones de deuda.

a) La razén de deuda a capital contable se calcula simplemente
dividiendo la deuda total de la empresa (incluyendo pasivos circulantes)

entre la suma del capital contable mas la deuda total.

Deuda Total

Capital Contable + Deuda Total

Ejemplo de aplicacion:

Supongamos los siguientes datos:

Deudas totales= 1,454,859
Capital contable= 1,796,621
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1,454,859
DCC=- = .45
1,796,621 + 1,454,859

Lo anlerior indica que del total de activos de la empresa, los
acreedores tienen una participacion de financiamiento del 45%.

b) Fiujo de efectivo a deuda.

Una medida de la capacidad de una compafia para hacer frente a su
deuda, es la relacion del flujo de efectivo anual contra el importe de la
deuda pendiente. El flujo de efectivo de una compaiiia en general se
define coma el efectivo producido de las operaciones de la compaiiia.
En el caso de una compafiia redituable, estd compuesto de la utilidad
neta y la depreciacion. La razén de flujo de efectivo a pasivo total:

Flujo de efectivo
FED=-

Pasivo total
Ejemplo:

262,083
FED= =.18
1,454,859
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C) RAZONES DE COBERTURA

Las razones de cobertura han sido disedadas para relacionar los
cargos financieros de una empresa con su capacidad para cumplir con
ellos. Una de las razones de cobertura mas tradicionales es la razén de
cobertura de intereses, que no es mas que la razon de las utilidades
antes de intereses e impuestos para un periodo de informe en
particular, contra el importe de los cargos de intereses de este periodo,

El método de la cobertura global insiste en que la compafia cumpla
con el pago de todos los intereses fijos, cualquiera que sea la
antigiedad de! derecho. Este método implica que el valor crediticio de
los bonos antiguos es tan bueno como la capacidad de la empresa para
cubrir todos los cargos por intereses.

Una de las razones de cobertura mas apropiada relaciona el flujo de
efectivo de la empresa, con la suma de los pagos de principal e
intereses. La razon de cobertura del flujo de efectivo se puede expresar
en {a forma siguiente:

Flujo anual de efectivo antes de intereses e impuestos

interés + pagos de principal [ 1/ (1-t)]

donde t es la tasa del impuesto sobre la renta. Debido a que los pagos
de principal se hacen después de impuestos, es necesario ajustar esta
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cifra por [1/(1-t)] de modo que corresponda a los pagos de intereses
que se hacen antes de impuestos.

D) RAZONES DE REDITUABILIDAD.

Las razones de redituabilidad son de dos tipos: a) aquéllas que
muestran la redituabilidad con relacién a las ventas y aquéllas que
muestran la redituabilidad en relacién a ia inversion. En conjunto
seflalan la eficiencia de operacion de la empresa.

para nuestro propdsito estudiaremos el segundo grupo, el cual
relaciona las utilidades con las inversiones. Una de estas medidas es la
tasa de rendimiento sobre el capilal en acciones comunes.

Utilidad neta después de impuestos - dividendos s/acciones pref.

Capital contable - valor de las acciones preferentes

Esta razdn denota la capacidad de obtener tilidades sobre la inversion
en libros de los accionistas y se utiliza con frecuencia al comparar dos
0 mas empresas de una industria. La cifra para el capital contable
utilizado en la razén se puede expresar en términos de valor de
mercado en lugar de valor en libros. Cuando se utiliza el valor de
mercado se obtiene la razdn de utilidad / precio de la accién.
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VENTAJAS.

1.- En muchos casos las razones financieras se utilizan para predecir el
fracaso de los negocios.

2.- Gracias a las razones financieras, se tiene una mejor comprension
de cuales razones son importantes para predecir ciertos tipos de
acontecimientos.

3.- La comparacion de razones en la misma empresa, en el transcurso
de! tiempo muestra importantes indicios en la evaluacion de los
cambios y tendencias financieras y la redituabilidad de la empresa.

4.- Las razones permiten realizar comparaciones situaciones entre
empresas similares en giro y tamado.

DESVENTAJAS.

1.- Al compara las razones financieras de una empresa a través del
tiempo, suele enfrentarse a diferentes tasas de inflacion, 1o que provoca
una distorsion de la informacion.

2.- La utilidad de las razones queda sujeta al ingenio y experiencia del
analista financiero que las utiliza. En si mismas, tas razones financieras
tienen bastante poco significado, tienen que ser analizadas sobre una
base comparativa.
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HI.3.2.- PUNTO DE EQUILIBRIO.

El andlisis del punto de equilibrio es una técnica util para estudiar las
relaciones entre los costos fijos, l0s costos variables y los beneficios.

El punto de equilibrio es el nivel de produccién en el que son
exactamente iguales los beneficios por ventas a la suma de los costos
fijos y las variables.

FORMULA

Costos fijos
Pe= ---
Costos variables
1 o et
Ventas

EJEMPLO DE APLICACION:
Supongamos los siguientes datos:

Costos fijos 128,000
Costos variables 653,800
Ventas. 753.830
128,000
Pe=
653,800
1-
753,830

Pe=§ 964,600
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VENTAJAS.

La utilidad general que se ie da es que se puede calcular con mucha
facilidad el punto minimo de produccién al que debe operarse para no
incurrir en pérdidas, sin que esto signifique que aunque haya ganancias
éstas sean suficientes para hacer rentable el proyecto.

DESVENTAJAS.

1.- Para su calculo no se considera la inversion inicial que da origen a

los beneficios calculados. |
2.- Es dificil delimitar con exactitud si ciertos costos se clasifican como

fijos o como variables, y estos es muy importante, pues mientras los

costos fijos sean menores se alcanzard mas rapido el punto de

equilibrio.

3.- Es inflexible en el tiempo, esto es, el equilibric se calcula con unos
costos dados, pero si estos cambian, también lo hace el punto de
equilibrio.

i1.3.3.- FLUJOS DE EFECTIVO
El flujo de efectivo de una empresa, representa el potencial de

obtencién de recursos (fondos) y nc el dinero que fisicamente se tiene
a fa mano.
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El estado de flujo de efectivo muestra el movimiento del efectivo y los
usos (desembolsos) del mismo. Este estado financiero tiene como
objetivo fundamenta! presentar una sintesis de cambios ocurridos en la
posicion financiera, o sea, en sus inversiones y financiamientos, para
que los usuarios de la informacion financiera puedan conocer y evaluar
en forma conjunta con los otros estados financieros basicos, la liquidez
y solvencia de la empresa.

OBJETIVOS

1.- Usuario General.- Proporciona informacion atit y confiable que
permita al usuario general:

a) Aquilatar la capacidad de generar efectivo a través de sus
operaciones naturales.

b) Conocer de la administracién de su efectivo disponible y exigible
a corto plazo.

¢) Evaluar la solvencia y liquidez, complementando la informacion
del estado de situacion financiera y el estado de resultados.

2.- La administracién.- Formarse un juicio acerca de como la
administracion:

a) Obtuvo y aplicé el efectivo
b) Respondid a sus compromisos financieros.
¢) Respondi6 a sus necesidades y oportunidades de inversian.
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3.- Los cambios en la situacion financiera.- Analizar fos cambios en la
situacion financiera derivados de:

a) Las operaciones normales
b) Las actividades de financiamiento e inversion.
¢) El incremento o decremento neto en el efectivo.

ELEMENTOS QUE INTEGRAN EL FLUJO DE EFECTIVO:
1.- Flujo de efectivo de operacion.
Representa: El efectivo generado por la operacion.

Mide: La calidad de las utilidades, su capacidad para contribuir a la
liquidez.

Se determina: Tomando como punto de partida el resultado neto
del ejercicio, que figura en el estado de resultados, al que se le
adicionan o se le deducen las partidas incluidas en dicho resultado
que no implicaron una recepcion o desembolso de efectivo. A
estas partidas se les denomina usualmente partidas virtuales entre
las que son mas frecuentes:

a) Depreciaciones
b) Amortizaciones
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¢) Estimacion de cuentas de dudosa recuperacion.

d) Estimacién de inventarios obsoletos de lento movimiento.

e) Reserva para pensiones y primas de antigliedad.

f) Gastos pendientes de pago al cierre dei ejercicio (intereses,
sueldos y salarios, rentas y servicios publicos, impuestos, efc.)
reflejados usualmente en el balance con el rubro de pasivo
acumulado.

g) Fluctuaciones cambiarias no realizadas.

Este resultado produce el flujo generado por la operacion.
2.- Financiamiento y otras fuentes de efectivo.

Representa: El efectivo obtenido a través de ofras fuentes de
financiamiento diversos del flujo de operacion.

Incluye:

a) Criterios de proveedores de bienes y servicios.

b) Créditos bancarios.

c) Prestamos de accionistas y/o empresas afiliadas.

d) Aportaciones de capital.

e) Desinversiones (ventas de activo fijo, reduccion de inventarios,
etc.)

La suma de las dos secciones anteriores produce el total de
fuantes de efectivo.
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3.- Inversiones y otras aplicaciones de efectivo.

Representa: El efectivo destinado a inversiones y otras aplicaciones.
Incluye:

a) Inversiones circulantes (En inventarios, cuentas por cobrar y en
pagos anticipados, siempre que no se consideren como parte
integrante del flujo de operacion).

b) Inversiones en inmuebles, planta y equipo.

¢) Otras inversiones permanentes.

d) Pagos de pasivos a corto plazo y largo plazo (sin incluir el de
proveedores si se agrupa dentro de! flujo de operacién).

e) Pago de dividendos.

f) Reembolsos por reducciones de capital.

4.- Incremento o decremento neto en el efectivo.
Este concepto esta determinado por el resultado de la suma

algebraica de las tres secciones anteriores.

EJEMPLO:
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CIA. INDUSTRIAL, S.A. DEC.V.
ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO

Efectivo proveniente de:
Utitidad del afio
Cargos a resultados que no representaron desembolsos de efectivo: $ 500
- Depreciacion y amortizaciones ~..923
Efectivo generado por las operaciones normales 1,423
Financiamiento y otras fuentes de efectivo:
- Incremento en intereses por pagar $ 400
~ Incremento en otras cuentas por pagar 95
- Ventas de equipo -neto. 217
- Préstamo hipotecario 4,000 4,712
Total de las fuentes de efectivo 6.135
Menos
Efectivo utilizado en:
- Incremento en cuentas por cobrar -neto 228
- Incremento en inventarios 307
- Incremento en otros activos circulantes 2
- Disminucién de documentos por pagar a bancos 2,020
- Disminucion de cuentas por pagar a proveedores 1,753
- Inversion en activos no circulantes:
Maquinaria y equipo 263
Muebles y enseres 24
Equipo de transporte 48
Construcciones en proceso 360
Terrenos 1,000 1,692
- Dividendos decretados 312
Total de los usos de efectivo _6.339
Disminucion del efectivo {2041
Efectivo al principio del ailo 524

Efectivo al final del afto

te
|
e
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VENTAJAS.

La importancia de los flujos de efectivo estriba en la liquidez y la
solvencia que los usuarios de la informacién conocen y evaluan a
través de los siguientes aspectos:

- Capacidad para generar efectivo a través de las operaciones
normales.

- Manejo de las inversiones y financiamientos a corto y largo plazo.

- Como consecuencia de los dos aspectos anteriores, tener una
explicacion de los cambios netos en la posicion financiera reflejados en
el estado de situacion financiera comparativo.

DESVENTAJAS.

El calculo de flujo de efectivo darda como resultado una evaluacién
incompleta del valor econémico de una oportunidad de inversion.

11.3.4.- COSTO PROMEDIO PONDERADO DE CAPITAL.

Para lievar a cabo un proyecto, toda empresa debe realizar una
inversion inicial. El capital que forma esta inversion puede provenir de
varias fuentes: personas fisicas (inversionistas) con personas morales
(instituciones de crédito y otras empresas).
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Como sea que haya sido la aportacion de capitales, cada uno de ellos
tendra un costo asociado del capital que aporte.

Siempre que haya una mezcla de capitales (o capital mixto) para llevar
a cabo un proyecto, debe calcularse la tasa del costo promedio
ponderado de capital.

Los pasos a seguir para determinar la tasa del CPPC son los
siguientes:

1.- Se determinan los costos de los componentes individuales de la
estructura de capital ( Inversiones: accionistas, instituciones de crédito,
etc.).

2.- Se pondera el valor de cada uno de los conceplos de la estructura
de capital.

3.- Se determina la tasa de costo de cada concepto. Por ejemplo: En
crédito bancario como su costo se considera la tasa vigente del crédito.
En aportacion de los socios, la utilidad requerida por estos,
determinada en porcentaje.

4.- Determinacion de la tasa después de impuestos. A la tasa de costo
se le aplica un factor impositivo vigente: ISR (34%) y en su caso PTU
(10%).
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5.- Se multiplica la tasa resultante después de impuestos, por la
proporcion, para cada uno de los conceptos.

6.- Se suma el resultado obtenido de cada uno de los conceptos de la
estructura de capital y el resultado total se expresa en porcentaje.

El resultado representa el costo promedio ponderado de los distintos
componentes de financiamiento; y puede ser comparado con la TIR del
mismo proyecto, para determinar la viabilidad del proyecto.

EJEMPLO DE APLICACION.

Supongamos los siguientes datos:

Inversion de los socios: 7,058,333 utilidad requerida: 20%
Crédito refaccionario. 25,000,000; tasa de interés 26%

PTU: 10%
ISR: 34%
TOTAL 44%
Concepto ’ Aportacion !Proporcién Tasa Factor Tasa Costo
i requerida |  impositivo después | ponderado
; de de capital
impuestos ~
Capita! Social , 7,068,333 22.02% 20% .20 4.40%
Crédito 25,000,000 | 77.98% 26% 1-(.34+.10)= .56 .1456 11.35%
Refaccionario Crédita | .
Totales ' 32,058.333 |  100% 15.75%
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VENTAJAS.

1.- El resultado es un parametro confiable, que puede ser comparado
con la tasa interna de retorno, para determinar la viabilidad del
proyecto.

2.- Se consideran las tasas impositivas vigentes, lo cual se puede
expresar como resuitado confiable.

3.- Son tomados en cuenta todos los conceptos que forman parte de la
estructura de capital.

DESVENTAJAS.

Una vez que se tiene el calculo de un costo promedio ponderado de
capital, la pregunta fundamental es si la cifra representa “e! verdadero”
costo de capital de la empresa. La respuesta depende de la exactitud
con que se hayan medido los costos marginales individuales de!
sistema de ponderacion y de ciertas otras suposiciones.
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i1.3.5- CEDULAS COMPLEMENTARIAS PARA EL ANALISIS
FINANCIERO

Para la elaboracién del analisis financiero proforma es recomendable
establecer un criterio general de precios y costos constantes; con lo
cual se obtiene la ventaja de contar con resultados representativos en
términos reales, del comportamiento financiero del proyecto.

Es necesaria la elaboracion de cédulas analiticas financieras proforma,
que arrojen los parametros necesarios para tomar decisiones de
viabilidad financiera del proyecto.

Los analiticos financieros proforma que se deben incluir en un proyecto
son los siguientes:

1.- PROGRAMA DE INVERSIONES.

Indica las inversiones necesarias para llevar a cabo el proyecto, asi
como los porcentajes de participacion de las diferentes fuentes de
recursos.

2.- CALENDARIO DE DISPOSICIONES.
Presenta en forma calendarizada y por conceptos las inversiones, asi

como el periodo de tiempo necesario para la construccion total del
proyecto.



139

3.- TABLA DE AMORTIZACION DE CREDITOS.

Representa el compromiso crediticio adquirido, sus intereses
financieros, asi como las amortizaciones pendientes por realizar.

4.- COSTO DE PRODUCCION.

Presenta la integracion del costo de produccion: Materia prima, Mano
de obra y Gastos indirectos de fabricacion.

5.- CAPITAL DE TRABAJO.

Muestra el efectivo minimo requerido para poder realizar operaciones,
asi como el incremento en el capital de trabajo durante cada uno de los
periodos proyectado.

6.- ESTADO DE RESULTADOS.

Muestra detallada y ordenadamente informacion de las operaciones
normales de la empresa, asi como los resultados obtenidos (utilidad o
pérdida).

7.- FLUJO DE EFECTIVO.

Indica el origen y la aplicacién de los recursos del proyecto; desde la
etapa constructiva y durante el horizonte proyectado.
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8.- BALANCE GENERAL.

Presenta en forma de reporte, la situacién financiera del proyecto, toda
vez que muestra el valor de los activos, pasivos y capital.

Para hacer mas claro el uso de estas cédulas, se recomienda verificar
los ejemplos del caso practico, en el punto IV.3.6.
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li.4.- EL ANALISIS COSTO-BENEFICIO.

Las decisiones en los negocios tienen una misma estructura y muchas
caracteristicas comunes. La comprension de esta estructura y de estas
caracteristicas le ayudara a un ejecutivo a formular decisiones en
formas que propicien resultados validos.

Uno de los pilares de las decisiones es el analisis costo-beneficio. Lo
esencial de este analisis es simple y obvio. “el valor" de cualquier
decision, proyecto, inversion o estrategia es igual al excedente de los
beneficios que reporta, sobre los costos que ocasiona. En
consecuencia, para elegir la mejor de las alternativas disponibles, quien
toma decisiones deben estimar los beneficios netos que proporcionaria
cada una de ellas y escoger aquella que ofrezca los mayores beneficios
netos.

En otras palabras, el andlisis costo-beneficio es un instrumento para
determinar si los proyectos son econdmicamente eficientes. Una forma
de determinar el costo-beneficio de un proyecto de inversion, es a
través de los métodos de evaluacion financiera expuestos en este
capitulo.



IV- EVALUACION DEL PROYECTO DE
CONSTRUCCION DE LA NAVE INDUSTRIAL
"CENTRO DE SERVICIOS INDUSTRIALES"

(CASO PRACTICO)
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IV- EVALUACION DEL PROYECTO DE CONSTRUCCION
DE LA NAVE INDUSTRIAL “CENTRO DE SERVICIOS
INDUSTRIALES” (CASO PRACTICOQ).

IV.1.- ANTECEDENTES DEL PROYECTO DE CONSTRUCCION DE
LA NAVE INDUSTRIAL “CENTRO DE SERVICIOS INDUSTRIALES”.

V.1.1.- MEMORIA GENERAL DEL PROYECTO

La nave industrial denominada "Centro de Servicios Industriales”, lo
constituye un grupo de espacios en condominios (moduios) destinados
a industria ligera o servicios de la industria. Dicha nave se encuentra
ubicada dentro del parque industrial "Exportec II', anexo al Aeropuerto
Internacional de Toluca, Mex.

El proyecto contempla la construccion de una nave con una superficie
total de 6,388.317. m2 construidos, subdividido en 13 modulos con las
siguientes superficies:

Médulo Superficie (m2)
1 214.586
2 209.200

3 214,586
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4 410.300
5 410.300
6 410.300
7 410.300
8 419.736
9 810.300
10 1,024.886
11 405.160
12 405.150
13 1,043.523
TOTAL 6,388.317

Los modulos han sido proyectados con objeto de ofrecer una superficie
en el rango que va desde 210 m2 a 1,100 m2, sector de la oferta
recomendado por el estudio de mercado.

Es necesario indicar que la superficie total de terreno es de 10,000 m2,
La distribucién de los mddulos que constituyen la nave industrial, asi
como sus distintos perfiles, se pueden observar en las figura IV-1y IV-2

respactivamente.

Las caracteristicas generales del proyecto son las siguientes:
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a) Densidad:

El reglamento del parque industrial sefiala como densidad maxima el
70%, en este caso se tiene una densidad de 62.50% por lo que cumple
ampiiamente con la norma.

b) Estacionamiento.

El reglamento requiere de un cajon de estacionamiento por cada 125
m2 construidos, lo que significa un total de 51 cajones (6,400/125). E
proyecto ha sido planeado para contar con 54 cajones al frente de la
nave, mas 51 cajones en la parte posterior.

c) Aguay Drenaje.

El parque industrial ofrece una dotacidn de 0.5 its. por hectarea, lo cual
es mas que suficiente para industrias de bajo consumo, ya que el
reglamento limita a dicha cantidad el consumo respectivo.
Adicionalmente se tiene contemplada la construccion de una cisterna
para enfrentar posibles emergencias.

Cada uno de los mddulos cuenta con drenaje sanitario. Quedando
excluidas las empresas contaminantes por norma del parque.
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d) Energia Eléctrica

Se ha previsto la construccion de una subestacion con capacidad de
1000 KVA. En caso de requerirse mas consumo, cada moddulo estara
en condiciones de contratarlo en forma independiente.

e) Imagen.

Los espacios del frente dedicados a estacionamiento y banquetas de
acceso incluiran pavimento tipo adopasto, y 2 arboles por cada cajon
de estacionamiento, previendo iluminacidn adecuada y reglamentacién
relativa a los letreros de identificacion para cada uno de los ocupantes.
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IV.1.2.- TRAMITES LEGALES NECESARIOS.

a) PREDIO
- Contrato de compra-venta (terreno). Anexo el avaltio del terreno.
- Declaracion del pago de Impuesto sobre traslacion de dominio
de bienes inmuebles.

b) Acta constitutiva.

c¢) Estados financieros.

d) Autorizacidn de licencia estatal de uso de suelo.

e) Constancia de alineamiento y nimero oficial.

f) Licencia de construccion,
- Carta convenio direccion de fa obra.
- Registro del perito responsable de obra.

g) Derechos de consumo de agua.

h) Derechos de uso de drenaje.

i) Pagos y permisos de electrificacion.

j) Derechos para aportaciones a la comunidad.
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IV.1.3.- FORMATO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE LA
NAVE INDUSTRIAL “CENTRO DE SERVICIOS INDUSTRIALES".

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO que celebran por una parte
AVW S, AL DE C. V, representada en este acto en o sucesivo
denominada como la "ARRENDADORA", y )
representada por en lo sucesivo denominada la
"ARRENDATARIA", de conformidad con las siguientes:

DECLARACIONES

PRIMERA: Declara la Arrendadora a través de su representante que:
a) Es una Sociedad Mexicana, constituida de acuerdo a las leyes de
los Estados Unidos Mexicanos, mediante la escritura puiblica No.
Volumen, fecha, otorga ante la fe del Licenciado Notario Publico
No._____ del Distrito Federal.

b) Es propietaria de un terreno de 10, 000 metros cuadrados
identificado como el lote B de la manzana 3 de la segunda etapa del
parque industrial "EXPORTEC", contiguo al aeropuerto nacional de la
Ciudad de Toluca, Edo de México. En dicho terreno construye una
nave industrial que tendrda una superficie cubierta de 6200 metros
cuadrados, mismos que se detallan en el plano que se anexa en este
contrato como anexo “ A",

SEGUNDA: Declara la ARRENDADORA a través de su representante
que:
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a) Es una sociedad Mexicana, constituida de acuerdo a las leyes de Ios
Estados Unidos Mexicanos,...........coeviiinnnn,
b) Es sudeseo rentar........cocovcevcevnncnnn,

TERCERA: Ambas paites declaran que:

a) Que la celebracion del presente Contrato, no ha existido dolo, error,
mala fe, violencia o lesidn entre ellas.

b) Estan de acuerdo en celebrar contrato de arrendamiento por una
parte de la nave industrial mencionada en la declaracion PRIMERA,
inciso b), con una superficie de metros cuadrados, la cual
esta integrada por los modulos , y , asf como

por los cajones del estacionamiento marcados con los numeros
. todo lo anterior se encuentra seiialado para mayor claridad en
el plano marcado como anexc "B "

Con base en las declaraciones anteriores, las partes otorgan las
siguientes:

CLAUSULAS

PRIMERA: LA PROPIEDAD ARRENDADA.

Conforme a los términos de este contrato, la ARRENDADORA
entregara un arrendamiento a partir del dia , 2 la
Arrendataria, el uso y posesidn temporal de la Propiedad Arrendada, lo
cual consiste en.................. , segun se menciono en la declaracion
Tercera, inciso b).
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SEGUNDA: CONDICIONES
El cumplimiento de las obligaciones contraidas en este contrato por la
ARRENDATARIA estard sujeto a las siguientes condiciones.
a) Que la ARRENDADORA construya sobre el terreno que es parte de
la Propiedad Arrendada, una nave industrial de conformidad con el
proyecto sefalado en la declaracion..........
b) Que el edificio se encuentre substancialmente terminado y que el
espacio arrendado de conformidad con este instrumento sea entregado
a la ARRENDATARIA el o antes del

de 18___ y que el edificio esté completa

y totaimente terminado con todos sus sistemas en operacién y listo
para su uso el 0 antes del de de19_ .

TERCERA: DOMINIO DE LA PROPIEDAD ARRENDADA

CUARTA: USO DE LA PROPIEDAD

La ARRENDATARIA usara la propiedad arrendada Unicamente para
actividades no contaminantes , y que se requieren bajo consumo de
agua, respetando y cumpliendo en todo momento con las normas
establecidas en el Reglamento de! Parque Industrial EXPORTEC, el
cual se agrega al presente como anexo " C*.

QUINTA: CESION Y SUBARRENDAMIENTO
La ARRENDATARIA no podra subarrendar la Propiedad Arrendada o
ceder este Arrendamiento, a menos de que tenga autorizacion expresa
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por escrito de la ARRENDADORA, misma que no sera negada sin
razén por la ARRENDADORA . Independientemente de lo anterior la
ARRENDATARIA podra ceder el contrato subarrendar la Propiedad
Arrendada a alguna sociedad perteneciente a la ARRENDATARIA o a
la matriz de la Arrendataria 0 a una sociedad que pertenezca a los
mismos accionistas de la ARRENDATARIA. En ningtin caso el plazo
de cesion o subarrendamiento podra exceder del vencimiento del
presente contrato.

SEXTA: EL PRECIO DEL ARRENDAMIENTO

El termino inicial de este contrato ser& de 5 afos contados a partir del
de de 19___ vy la ARRENDATARIA pagara a la

ARRENDADORA la cantidad de U. S. § , dolares por

aflo. En consecuencia el vencimiento de este contrato sera el dia ____

de de

Una doceava parte de esta renta sera pagada mensualmente los dias

primeros de cada mes del afio, durante todos y cada uno de los meses
del termino de este contrato, en el domicilio de la ARRENDADORA, o
aquella persona y en el lugar que la ARRENDADORA notifique por
escrito a la ARRENDATARIA.

Queda establecido explicitamente que el precio de la renta se ajustara
anualmente de conformidad con las variaciones del indice Urbano de
Precios al Consumidor, publicado por el Departamento del Trabajo de
los Estados Unidos de Norteamérica , oficina de FEstadisticas
Laborales, (en adelante "CPT" ).
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El pago de la renta podra hacerse en pesos mexicanos o dolares de
los Estados Unidos de Norteamérica, respetando en todo caso el tipo
de cambio vigente el dia de pago efectivo a la arrendadora,
entendiéndose por dia de pago en efectivo aquel en que la arrendadora
pueda hacer efectivo el o los documentos entregados por la
arrendataria para cubrir el importe de ia renta.

SEPTIMA: IMPUESTQOS Y SERVICIOS PUBLICOS

La ARRENDATARIA pagara todos los impuestos y derechos que
cause la propiedad arrendada, en forma proporcional a la superficie
total de 6200 metros cuadrados . Solo serd a cargo de la arrendadora
¢l Impuesto sobre la Renta.

La ARRENDATARIA contratara directamente y pagara todos los
servicios publicos necesarios. La ARRENDADORA manifiesta que
todos los servicios publicos estaran disponibles en el precio y serviran
exclusivamente para la propiedad, pero la ARRENDATARIA sera
responsable por la instalacién de dichos servicios.

OCTAVA: MANTENIMIENTO

La responsabilidad por el mantenimiento, reparacion y/o reemplazo se
normara por las siguientes disposiciones:

a) La ARRENDADORA, durante el primer afo del arrendamiento,
mantendra y reparara a su costo, la propiedad arrendada, en todo lo
referente a material 0 mano de obra defectuoso de la propiedad
arrendada.
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b) La ARRENDADORA, durante todo el termino del arrendamiento
mantendra y reparard, a su costo, la cimentacion del edificio, estructura
del edificio y areas e instalaciones de uso comun.

¢) La ARRENDATARIA mantendra y repararda, a su costo, el interior del
edificio, incluyendo pintura inferior y exterior, impermeabilizantes,
aislamiento, sistema de aire acondicionado, instalaciones eléctricas e
instalaciones hidraulicas, asi como los dafos causados a la estructura,
cimentacion y areas e instalaciones de uso comuin que sean
responsabilidad de la arrendataria.

NOVENA: MODIFICACIONES.
La ARRENDATARIA no podra modificar la estructura basica, fa
apariencia exterior o, los servicies publicos de la propiedad Arrendada,
ni realizar cualquier alteracién ¢ trabajp mayor sin la autorizacién
expresa por escrito de la ARRENDADORA. Dicha autorizacion no sera
negaga sin razon  justificada por la ARRENDADORA. La
ARRENDADORA autoriza a la arrendataria a realizar alteraciones o
modificaciones menores a la propiedad Arrendada a su propio costo y
riesgo, siempre y cuando dichas maodificaciones no alteren ni afecten la
estructura basica o la naturaleza de la propiedad Arrendada. Todo el
equipo o enseres de cualquier naturaleza que fuesen instaladas en la
Propiedad Arrendada por la Arrendataria ya sean instalados en forma
permanente o no, continuaran siendo propiedad de la Arrendataria y
deberan ser retirados por la Arrendataria a la terminacion de este
contrato 0 prorroga o aplicacion del mismo, a menos que la
Arrendataria haya recibido la confirmacion por escrito de la
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ARRENDADORA, por adelantado, en cada caso especifico, de que las
mejoras que se hagan a la propiedad Arrendada podran permanecer
en ella a la terminacion del contrato, entendiéndose no obstante que la
Arrendataria a su cuenta y costo reparara cualquier dafio que hubiese
sufrido la Propiedad Arrendada como resultado de la remocion de
dicho equipo y/o accesorios, y regresara la Propiedad Arrendada a la
Arrendadora en condiciones adecuadas de orden, presentacion y

limpieza.

DECIMA: RESPONSABILIDAD DE LAS PARTES.

De conformidad con las leyes aplicables, la ARRENDADORA
garantiza a la ARRENDATARIA el uso y goce pacifico de la Propiedad
ARRENDADA durante todo el término de esté contrato y la
ARRENDATARIA conviene y acepta usar la Propiedad ARRENDADA
solamente para los fines aqui estipulados y de conformidad para la
naturaleza y el uso sefalado para la Propiedad ARRENDADA. Las
responsabilidades de la ARRENDADORA y dela ARRENDATARIA en
su caso, se regiran por las siguientes estipulaciones:

1.- La ARRENDADORA o la ARRENDATARIA , respectivamente seran
responsables por dafios a la propiedad causados por su propia falta o
negligencia, o la de sus agentes, empleados o visitantes, excepto en
caso de dafios usualmente cubiertos por seguro contra incendio con
cobertura amplia.

2- En caso de que por cualquier causa no atribuible a la
ARRENDATARIA se viese esta impedida, ya sea parcial o totalmente,
del uso de la Propiedad ARRENDADA, la renta se reducira
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proporcionalmente a la parte cuyo uso se impida debiendo la diferencia
quedar cubierta por el seguro contra interrupcidn de rentas a que se
refiera la Clausula Décima Primera del presente. En caso de que la
ARRENDATARIA fuese impedida de utilizar la propiedad Arrendada
en su totalidad, o a tal grado que la ARRENDATARIA no pudiese
utilizarlo para los fines aqui estipulados, no se causara renta durante
todo el tiempo en que el edificio no sea utilizado, debiendo la totalidad
quedar cubierto por el seguro contra interrupcion de rentas a que se
refiere la clausula Décima Primera del presente.

Si el edificio fuera dafado o destruido por cualquier causa no atribuible
a la ARRENDATARIA, ta ARRENDADORA conviene en restaurarlo y
ponerlo nuevamente en condiciones adecuadas para que la
Arrendataria lo utilice para los fines pactados en este contrato. Sin
embargo si dicha destruccidn fuese totat 0 excediera del 75% del valor
asegurable del Edificio, la Arrendadora tendra el derecho de optar por
no reconstruir, y en este caso, este contrato se dara por terminado sin
ninguna responsabilidad anterior para las partes a menos que dicho
dano se encuentre cubierto por el seguro y la compafnia aseguradora
cubra las cantidades correspondientes al siniestro.

El porcentaje del valor asegurable a que aqui se hace referencia serd
determinado por el ajustador de la compania de seguros con que se
tengan contratados los seguros que se estipulan en la Clausula
Décimo Primera. Si dicha destruccion es total y excede el 75% del
valor asegurable del edificio y es originada por caso fortuito o fuera
mayor y se preve razonablemente que el impedimento total no puede
quedar corregido dentro de un plazo de 6 (seis) meses, entonces, en
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cualquiera de estos, la ARRENDATARIA tendra derecho de dar por
terminado el presente contrato, siempre y cuando el siniestro quede
cubierto por el seguro a que se refiere la clausula Décimo Primera del
presente.

3.- Si el impedimento fuese imputable a la Arrendataria 0 a sus
agentes, empleados o visitantes, la ARRENDATARIA continuara
pagando la renta como si estuviese utilizando el edificio, a menos que
tal perdida fuera cubierta por el seguro de interrupcién de rentas
referido u otro seguro.

4.- En caso de impedimento parcial de uso, de conformidad con el
parrafc segundo de esta clausula las partes convendran en la
proporcién en que debera reducirse la renta ; si no se pusieren de
acuerdo. cada parte designara un perito, y ambos peritos no se
pusieren de acuerdo, ellos mismos designaran un tercer perito. La
decision de la mayoria de los peritos sera final y obligatoria para las
partes, o si las paries convinieran en designar a un solo perito, su
decision sera final y obligatoria para las partes.

5.- Las responsabilidades de las partes que se contienen en esta
clausula, estan sujetas a las disposiciones de las clausulas Décima
Primera de este contrato.
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DECIMA PRIMERA: SEGURQS.

La ARRENDATARIA se obliga a obtener las coberturas de seguros en
clases y cantidades adecuadas para proteger la Propiedad Arrendada
contra cualquiera y toda clase de perdidas y/o riesgos.

Especificamente queda convenido que:

1.- La ARRENDATARIA pagara, durante la vigencia de este contrato,
las primas de polizas de seguro requeridas para proteger el edificio.
Los seguros requeridos durante el plazo de este contrato seran contra
cualquier perdida o dafio por incendio y contra cualquier perdida o
dafio por rayo, explosion, huracan y granizo, aeroplanos, vehiculos,
humo, huelgas y vandalismo, y cualquier otro riesgo que actualmente y
posteriormente  gtieden  contenidos dentro de la llamada
EXTENSION DE CUBIERTA en cantidades suficientes para evitar
que la ARRENDADORA o la ARRENDATARIA se convierten en
coaseguradoras bajo los términos de las pdlizas aplicables, pero en
cualquier caso en las cantidades no menores al cien por ciento del
maximo valor asegurable ( valor de reposicidén ) en ese momento,
mismo que para fines de esta clausula serad considerado como el costo
de reposicién del Edificio menos el costo de excavaciones, zapatas Y
cimentaciones, sin ninguna deduccion por concepto de depreciacion
fisica del edificio. Dicho "maximo valor asegurable " se determinara
ocasionalmente, pero no con mas frecuencia que una vez cada doce
meses de calendario, siguiendo cualquiera de los siguientes
procedimientos, a la opcién de la ARRENDATARIA:
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A - Mediante avaluo efectuado por un perito autorizado designado por
la Arrendataria y aprobado por escrito por la Arrendadora ( dicha
aprobacion no sera negada por sin razén fundada ), dicho avalto sera
pagado por la Arrendataria.

B.- Mediante un avallo efectuado por la Arrendadora a su propio costo.
La ARRENDADORA no tendra obligacidn de mantener cobertura de
seguros por una cantidad mayor que el maximo valor asegurable asi
determinado. La ARRENDADORA no sera requerida a obtener seguro
contra terremoto o erupcién volcanica.

2.- Conforme a lo que se establece en el parrafo anterior, la
ARRENDADORA contratara ademas los siguientes seguros por cuenta
de la Arrendataria.

A.- Seguro de responsabilidad Civil General, que cubra reclamaciones
por lesiones, muerte o dafio de propiedad ajena, que ocurra en 0
dentro dela propiedad Arrendada, por una cantidad no menor de $
100,000.00 ddlares moneda de los Estados Unidos de América, para el
caso de lesiones personales 0 muerie de no menos de $ 50,000.00
dolares por danos a propiedad ajena.

B.- Seguro contra perdida o dafios por funcionamientos defectuosos
por calderas o compresores, 0 por explosién interna de calderas o
compresores para cualquier caldera o compresor de alta presion
instalada en el edificio, en tales cantidades como arrendador de tiempo
en tiempo, razonablemente requiera ;

C.- Un seguro contra interrupcidn de rentas, que cubra el riesgo de
perdidas de rentas debido a la realizacion de cualquiera de los riesgos
cubiertos en esta clausula y de aque'los que se refiere a la clausula
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Décima del presente en una cantidad suficiente para cubrir la renta,
impuesto y primas de seguros que estén en vigor en ese tiempo, por
un plazo equivalente a la vigencia del presente.

3.- Todos lo seguro estipulados en esta clausula deberan ser
expedidos mediante pdlizas validas y exigibles, emitidas por
compaiiias asequradoras autorizadas para operar en México.

4.- Todas las pdlizas de seguros estipuladas deberan asignar como
asegurados a la arrendadora, a la arrendataria y a cualquier institucion
financiera que en su caso otorgue financiamiento respecto del
inmueble arrendado, segln sus respectivos intereses que aparezcan
en este contralo, cuando la arrendadora asi lo solicite y deberan
contener la clausulas usuales de hipoteca en favor de los acreedores
hipotecarios.

5.- Cada poliza o certificado de seguros emitidos por la compafiia
aseguradora deberd contener la estipulacion de que la compaiiia
aseguradora no cancelara la poliza sin aviso previo de cuando menos
10 dias a la ARRENDADORA, a la ARRENDATARIA, y a cualquier
institucion financiera que aparezca como aseguradora en la pdliza
correspondiente, y que de cualquier perdida pagadera a la
ARRENDADORA sera cubierta, no obstante cualquier acto o
negligencia de la Arrendataria que pudiera resultar en la invalidez de
parte de o toda la cobertura de dichos seguros.

6.- En caso de siniestro en la propiedad arrendada que resultara en
dafio o destruccion del edificio, la ARRENDATARIA  avisara
inmediatamente 'y por escrito a la ARRENDADORA, la
ARRENDADORA iniciara de inmediato los tramites de ajuste de dafios.
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7.- La totalidad de los fondos que fueron pagados por la compaiiia
aseguradora como resuitado de tal daino ¢ destruccion, menos las
costos, honorarios y gastos si los hubiere, incurridos en relacion con el
ajuste de la perdida, se pondran disposicién de la institucion financiera
en su caso de la ARRENDADORA o la Arrendataria segun sus
respectivos intereses conforme a este contrato, con el fin de restaurar,
reparar, reconstruir o modificar el edificio, hasta donde sea posible, a
su valor, condicién y caracter, tal como este se encontraba
inmediatamente antes de dicho dafio o destruccion, o en caso de que
no sea posible tal reconstruccion para cubrir cualquier financiamiento
que en su caso exista respecto a la propiedad Arrendada.

8.- Las partes recurrirdan en primera estancia en los fondos
provenientes del pago hecho por la compaiia aseguradora pero si las
cifras realmente cubiertas por la compaiiia de seguros no alcanzan a
cubrir el costo total de la restauracién o reparacion del edificio que
forma parte de la propiedad Arrendada , cada una de las partes, en su
caso, y de conformidad de los términos de la clausula Décima, sera
responsable por pago de la diferencia. En caso de que el dafio sea
causado por fuerza mayor o caso fortuito la ARRENDATARIA no sera
responsable de la deficiencia alguna.

DECIMA SEGUNDA: TERMINO

El término inicial de ese Arrendamiento es por un periodo ( 10 afios,
comenzando el de y terminando el

de de
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La ARRENDATARIA tendra el derecho de prorrogar el término por dos
periodos adicionales ( 5 ) cinco afios cada uno ; en caso de que la
Arrendataria desease ejercitar dichas opciones de prorroga, debera
notificarlo por escrito a la Arrendadora cuando menos con 10 meses de
calendario anteriores a la terminacion del periodo de Arrendamiento de
que se trate.

En caso de que la Arrendataria decide ejercitar las opciones de
prorroga arriba sefialadas la renta a pagar a partir del segundo periodo
de 5 afos sera de --------- , moneda del curso legal de los Estados
Unidos de América por metro cuadrado, ajustado para dicho periodo al
dia de inicio del mismo, tal y como se establece en la clausula sexta de
esté contrato.

DECIMA TERCERA: DEVOLUCION DE LA PROPIEDAD
ARRENDADA
En el ultimo dia de la vigencia de esté contrato, o de sus prorrogas o

en su caso de la fecha correspondientes se hubiere terminacion
anticipada, la ARRENDATARIA, deberd devolver y entregar la
propiedad Arrendada a la ARRENDADORA, sin demora y en buen
orden, en buena condicion y adecuado mantenimiento, excepto por el
desgaste normal y el transcurso del tiempo, con la excepcion de daiios
por incendio ¥ otro siniestro.

Todos los letreros, inscripciones, celosias o instalaciones de naturaleza
similar, realizadas por la ARRENDATARIA |, deberan ser removidas
antes a en la fecha de expiracion del piazo de esté contrato.
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Todo el mobiliario, accesorios y equipo instalados por la Arrendataria
continua siendo de la ARRENDATARIA y podran ser retirados antes de
terminar el plazo de esté contrato y la Arrendataria debera, a su propio
costo, reparar el dafo que resulte de la instalacién y/o remocion de
dichos equipos y/o accesorios.

Cualquier articulo que permanezca en la propiedad Arrendada durante
60 dias después a su terminacién de esté contrato podra ser
considerado, a opcién de la ARRENDADORA como que ha sido
abandonado y la ARRENDADORA podra conservarlo o disponer de él
en la forma en que mejor convenga y sin obligacion o responsabilidad.

DECIMA CUARTA: CLAUSULA PENAL

En caso de que esté contrato no sea debidamente prorrogado antes de
la fecha de terminacion, la ARRENDATARIA, debera a la terminacion
natural o anticipada de esté contrato regresar inmediatamente la
posesion a la ARRENDADORA, y si no lo hiciere, debera pagar a la
ARRENDADORA por concepto de dafios y perjuicios después de 60
dias de la terminacién de contrato y por todo el tiempo que la posesion
de la propiedad arrendada no fuere de vuelta a la ARRENDADORA, el
precio del arrendamiento es un 200% pero lo estipulado en esta
clausula no deberd ser considerado como renuncia por parte de la
ARRENDADORA a cualquier derecho de recuperacion como se
estabiece en el presente contrato, ni se considera ei hecho de que la
ARRENDADORA reciba dichos pagos o partes de elios o realice
cualquier acto en aparente consentimiento de la tenencia de la
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ARRENDATARIA como renuncia al derecho de la ARRENDADORA a
recuperar la propiedad Arrendada.

DECIMA QUINTA: DERECHO DEL ARRENDADOR A
DESEMPENAR LAS OBLIGACIONES DE LA ARRENDATARIA.

Si en cualquier momento la Arrendataria dejard de cumplir con
cualquiera de las obligaciones que contrae en esté contrato, la
ARRENDADORA, previa notificacion o sin notificacion previa en caso
de emergencia, sin eximir o relevar a la ARRENDATARIA de
cualquiera de las obligaciones que contrae en esté contrato, podra
realizar cualquier acto que esté la ARRENDATARIA obligada a
desempefiar de conformidad con este contrato, sin que ello implique la
obligacion de la ARRENDADORA a realizar tales actos, y podra entrar
a la propiedad ARRENDADA con el proposito de realizar las acciones
que fueren necesarias en ese caso. Todas las cifras pagadas por la
ARRENDADORA en realizacidon con el desempefio de dichas
obligaciones de la ARRENDATARIA sera pagaderas por la
ARRENDATARIA a la ARRENDADORA a su cobro.

DECIMA SEXTA: DERECHO DE LA ARRENDATARIA A
DESEMPENAR LAS OBLIGACIONES DE LA ARRENDADORA.
Si la ARRENDADORA dejare en alguna ocasion de desempefiar

alguna o varias de sus obligaciones contenidas en este contrato, la
ARRENDATARIA después de diez dias de haber entregado
notificacion por escrito a la ARRENDADORA ( o sin notificacion en
caso de emergencia ) y sin renunciar o relevar a la ARRENDADORA
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en ninguna de las obligaciones contenidas en este contrato, podra sin
estar obligado a ello desempefiar cualquier acto que deba ser
desempefiado por parte de la ARRENDADORA, todas las cantidades
pagadas por la ARRENDATARIA en conexion con el desemperio de
cualquier obligacion de la ARRENDADORA, seran pagadas por la
ARRENDADORA ala ARRENDATARIA a su cobro.

DECIMA _ SEPTIMA: ACCESO DE LA ARRENDADORA A LA
PROPIEDAD ARRENDADA.

DECIMA OCTAVA: GARANTIA
DECIMA NOVENA: SUBROGACION

La ARRENDATARIA esta de acuerdo en que subordinara este
contrato de Arrendamiento (incluyendo cualquier prorroga) a cualquier
hipoteca o derecho de garantia impuestos sobre propiedad arrendada
a solicitud de la ARRENDADORA siempre y cuando el acreedor
hipotecario convenga en el no perturbar la posesién ni cualguier otro
derecho de la ARRENDATARIA como inquilino en el arrendamiento y
cumplird con las obligaciones de la ARRENDADORA aqui pactadas; y
la ARRENDATARIA conviene a reconocer a tal parte o cualquier otra
persona que adquiera titulo a la propiedad Armendada, la
ARRENDATARIA y la ARRENDADORA conviene en firmar y entregar
los documentos necesarios para llevar a cabo los acuerdo aqui
pactadns.



167

VIGESIMA: OCUPACION BENEFICA, TERMINACION DE EDIFICIO
Y PENA CONVENCIONAL.

La ARRENDADORA conviene y acepta que el
de de la ARRENDATARIA tendra la
ocupacion benéfica del edificio, esto entendiendo como el dia en que el

edificio tenga todos los sistemas necesarios, de manera que permitira
ala ARRENDATARIA el instalar su equipo y maquinaria.

En caso de que el de 19---, la ARRENDATARIA
no tuviese la ocupacion benéfica a que se refiere el parrafo anterior y
por lo tanto no pudiese usar el edificio de acuerdo con las necesidades
y objetivos antes expuestos, la ARRENDADORA pagard a la
ARRENDATARIA la pena convencional de $ 00.00 ddlares por cada
dia habil que siga a la fecha en que la ARRENDATARIA tenga la
ocupacion benéfica aqui estipulada.

En el caso de que él de de 19____ el edificio no este
completo y terminado de conformidad de lo establecido en el parrafo
anterior y por lo tanto la ARRENDATARIA no pudiese usar el edificio
para sus necesidades y objetives, la Arrendadora pagara a la
Arrendataria como pena convencional la cantidad de $ 00.00 dolares
por cada dia en que el edificio no este terminado de conformidad con

los planos y especificaciones anexos a esté contratc como anexo " A "
y " B II'
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VIGESIMA PRIMERA: MODIFICACIONES

Ninguna modificacion, descarga o liberacion de este contrato ©
renuncia a cualesquiera de las estipulaciones aqui contenidas, tendra
fuerza o efecto a menos de que sean echas mediante convenio por
escrito firmado por la ARRENDADORA y la ARRENDATARIA.

VIGESIMA SEGUNDA LEY APLICABLE Y COMPETENCIA.

Este contrato estara sujeto y se regira por las por las estipulaciones del
cddigo civil para io cual ambas partes se someten expresamente a la
competencia de los tribunales de la ciudad de México, renunciando
expresamente a cualquier otra jurisdiccién que pudiere corresponderie
en razdn de sus domicilios presentes o futuro por cualquier otra razon.

VIGESIMA TERCERA: NOTIFICACIONES

Todos los avisos, solicitudes y peticiones que se requieran en esté
contrato deberan hacerse por escrito. Dichos avisos, solicitudes y
peticiones se consideran adecuadamente otorgados si se entregan en
persona o se envian por correo registrado o certificado con acuse de
recibo, dirigidos a la ARRENDADORA o a la ARRENDATARIA en su
caso, a las ultimas direcciones que se hubieren notificado mediante
una parte u otra. En tanto las partes no designen otro domicilio tendran
los siguientes: ‘

ARRENDADORA:
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VIGESIMA CUARTA: TRADUCCION

La ARRENDADORA y ARRENDATARIA convienen en que este
contrato es una traduccion del contrato de ARRENDAMIENTO que
firmaron hoy en ingles. En caso de discrepancia la versién en espariol
prevalecera.

Este contrato se firma por las partes en......

ARRENDATARIA ARRENDADORA

TESTIGO TESTIGO
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IV.1.4.- PROCESO DE CONSTRUCCION DE LA NAVE INDUSTRIAL.

a) Operaciones.

Las operaciones que se llevaran a cabo para ia construccion de la nave
industrial son las siguientes:

- Operaciones de construccion

1.- Preliminares

2.- Cimentacion

3.- Estructura metalica

4 - Cubierta metalica

5.- Muros

6.- Pisos

7.- Canceleria

8.- Obras exteriores

- Operaciones de instalacion
1.- Instalacion hidraulica

2.- Drenaje

3.- Red contra incendios

4 - Instalacion eléctrica

5.- Obras exteriores

La duracion total de la etapa de construccion sera de nueve meses. Ei
programa de construccién por operacion se encuentra en la figura IV-3



CENTRO DE SERVICIOS INDUSTRIALES

FIGURA IV-2. PROGRAMA DE CONSTRUCCION

MES

1

2

3

4

OPERACION / QURCENA

1] 2

1] 2

112

112

112

i

OPERACIONES DE CONSTRUCCION

1.- PRELIMINARES
2.- CIMENTACION

3.- ESTRUCTURA METALICA

4.- CUBIERTA METALICA

5.- MUROS

6.- PISOS

7.- CANCELERIA

{8.- OBRAS EXTERIORES

OPERACIONES DE INSTALACION

1,- INSTALACION HIDRAULICA

2.- DRENAJE

3.- KED CONTRA INCENDIOS

4.- INSTALACION ELECTRICA

cll
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La maquinaria que se utilizara, sus caracteristicas, cantidad y programa
de uso se pueden observar en la figura IV-4,



CENTRO DE SERVICIOS INDUSTRIALES
FIGURA Iv4. PROGRAMA DE UTILIZACION DE MAQUINARIA

MES 1 2 3 4 5 [ 9
MAQUINARIA / QUINCENAl 1 T 2 1 T2 1j2[1 21173 112 2,12
1.- MOTOCONFORMADORA | i
2.- TRACTOR D4 S Nt |

AR

3.- CAMION MERCEDES DE 7 m3 @)
4. RETROEXCAVADORA -(2
RETROEXCAVADORA "2~
RETROEXCAVADORA &
2.2 MOTOCONFORMADORA LEE BOv
6.- BOMBA DE CONCRETO
|7.- REVOLVEDORA DE CONCRETO *(2;
8.- VIBRADOR DE CONCRETG +(
S.- COMPACTADOR VIBRATORIO
10.- PIPA DE AGUA DE 8 m3
[11- PLACA VIBRATORIA *(2)
12.- PISON VIBRATORIO

13- PLANTA DE SOLDAR (5
| PLANTA DE SOLDAR "(A-C)"

PLANTA DE SOLDAR "(D-E)"

14.- EQUIPO DE CORTE *(3)
i5.- TALADRO MAGNETICO

l16.- ALLANADORA DE CONCRETO
17.- GRUA

[18.- ANDAMIOS v ESCALERAS

© EL NUMERO pEL PARENTESIS INDICA LA CANTIDAD DE MAQUINARIA NECESARIA

SR

gL
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IV.2.- PREMISAS BASICAS PARA EL ANALISIS DE MERCADO.

La nave industrial "Centro de Servicios Industriales”, localizado a 10 km
al este de la Ciudad de Toluca, a 45 km de la Ciudad de México y
colindante con el aeropuerto internacional José Maria Morelos y Pavadn,
ofrece alternativas inmejorables de ubicacién, ademas de contar con
todos los servicios industriales de primera calidad.

Su cercania al Distrito Federal lo coloca dentro del mayor mercado
potencial, consecuencia de la apertura comercial de América del Norte.

Por otro lado, la creciente necesidad del pequeiio y mediano industrial
por ubicarse en zonas técnicamente delimitadas que cuenten con todos
los servicios y autorizaciones, presenta expectativas de inversion al
ofrecer la posibilidad de adquirir 0 rentar areas adecuadas a sus
necesidades, mismas que no son contempladas dentro de la
urbanizacién industrial disponible en la zona, como ejemplo basta
mencionar las areas ofrecidas por el parque industrial "El Cerrillo”, con
areas de 2,600 m2 a 30,000 m2 y en el parque "Toluca 2000" que
ofrece éreas de 3,200 m2 a 15,000 m2.

No menos determinante es la oferta que existe de naves industriales en
renta o venta. Se detectd que las superficies ofrecidas varian en un
rango de 1,105 m2 a 8,500 m2, por lo que resultan totalmente fuera de
atencion las demandas de naves con superficies menores a 1,000 m2,
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mismas que por experiencia en otros desarrallo similares tienen un
mercado considerable.

La oferta actual de naves menores de 1,000 m2 es inexistente, por lo
tanto consideramos que posesionarse de este segmento representa
una expectativa con amphas posibilidades de éxito, como se puede
comprobar con los resultados del parque industrial "San Antonio Buena
Vista", donde FIDEPAR construyd y comercializé 11 naves de 500 y
1,000 m2.

El hecho de contar con un terreno de 10,000 m2 en esta zona con
factores locacionales para la industria, permite pensar en el desarrollo
de un proyecto que ofrezca areas y servicios adecuados al sector de la
pequeila y mediana industria, el cual como sabemos es el mas
representativo en nuestro pais.

Para una mayor y mejor oportunidad de comercializacion de la nave
industrial, se proporcionan datos, que se consideraron parametros
basicos para llevar a cabo el proyecto:

a) COMPETENCIA:

La competencia de nuestro proyecto se integra por los siguientes
parques industriales;

- "Parque Industrial Toluca 2000"
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- " Parque Industrial Lerma"
- "Parque Industrial el Cerrilio 1"

Las caracteristicas de estos parques industriales se muestran en la
tabla {V-1.

b) MERCADO META.

El mercado meta que pretende abarcar nuestro proyecto, estad
compuesto por el Sector 3 de Industrias manufactureras, que incluye a
los siguientes subsectores (tabla IV-2):

- 31 Productos alimenticios, bebidas y tabaco.

- 32 Textiles, prendas de vestir e industria del cuero.

- 33 Industria de la madera

- 34 Papel y productos de papel, imprentas y editoriales

- 35 Sustancias quimicas, productos derivados del petrdlec y del
carbdn, hule y plastico.

- 36 Productos minerales no metalicos

- 37 Industrias metalicas basicas.

- 38 Productos metalicos, maquinaria y equipo.

El nimero de establecimientos y personal ocupado en este sector
(tabla V-3):

- Distrito Federal: 21,648 establecimientos y 473,805 personas
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- Estado de México: 11,901 establecimientos y 346,513 personas.
c) POBLACION. TASA DE CRECIMIENTO.

La tasa de crecimiento para la zona donde se ubica la nave industria
esta proyectada a una tasa de 4.8% de crecimiento (tabla iV-4).

Los dalos anteriores muestran que las perspectivas de mercado de
nuestra nave industrial son favorables, y por consiguiente la viabilidad
de lievar a cabo el proyecto.



TABLA IV-1 (A). OFERTA FORMAL DE NAVES INDUSTRIALES EN VENTA
REGION DE INFLUENCIA TOLUCA

{ SUPERFICIE KAVE F PRECIO
NOMBRE TERRENO | iNDUSTRIAL | bivisnva POR 2 PROMOTOR
(M2) {M2) {CULATES) | (DOLARES)

PARQUE INDUSTRIAL TOLUCA 5,340 4250| 1,224,315.00 288.00 {CAABSA-STEEL
5,000 4,750| 1,150,000.00 242.00 {CAABSA-STEEL

PARQUE INDUSTRIAL LERMA 10.000 1,794 1.100,000.00 614.00 {CENTURY 21
4,665 3,700{ 1.150,000.00 311.00 |[CENTURY 21
26,390 5,000{ 3,000.006.00 600.00 [ALL
3,500 1,500| 1,400,000.00 933.00 |ALL
1,625 1,470| 1,600,000.00 1,088.00 jALL
5.024 2,320 2,000,000.00 862.00 {ALL
1,514 1,352  800,000.00 592.00 {ALL
7,800 2,500{ 1,250,000.00 500.00 |ALL
6.560 3,500] 3,000,000.00 857.00 (ALL

PARQUE INDUSTRIAL EL CERRILLO | 5010 1,148  645,000.00 562.00 JCENTURY 21
1,582 1,105]  395,000.00 357.00 {HESS
1,582 1,105  395,000.00 357.00 |HESS
1,582 1,105,  395,000.00 357.00 {HESS
10,000 8,500| 1,200,000.00 141.00 |ALL

PROMEDIOS 6,07 2,819} 1,294,619.69 541.31
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TABLA (V-1 (B) OFERTA FORMAL DE NAVES INDUSTRIALES EN RENTA

REGION DE INFLUENCIA TOLUCA
SUPERFICIE NAVE RENTA
NOMBRE TERRENO INDUSTRIAL MENSUAL PROMOTOR
(MLLES DE
{M2) {M2) DOLARES)
PARQUE INDUSTRIAL LERMA 4,665 3,700 34.00| CENTURY 21
PARQUE INDUSTRIAL EL CERRILLO | 1,582 1,105 62.00 HESS
1,582 1.105 62.00 HESS
1,582 1,105 62.00 HESS
PARQUE INDUSTRIAL EXPORTEC
CENTRO DE SERVICIOS INDUSTRIALES 10,000 6,388 55.00 AVW

* LA NAVE INDUSTRIAL "CENTRO DE SERVICIOS INDUSTRIALES", ESTA CONFORMADA POR 13

MODULOS DE DIFERENTES SUPERFICIES.

6L1



ESTADO DE MEXICO
TABLA V-2, UNIDADES CENSADAS Y PERSONAL CCUPADO SEGUN SUBSECTOR
PARTICIPACION PORCENTUAL

08t

UNIDADES | PARTICIPACION TOTAL PARTICIPACION
SUBSECTOR DESCRIPCION CENSADAS | PORCENTUAL | PERSONAL] PORCENTUAL
SUBSECTOR 31 |PRODUCTOS ALIMENTICIOS, BEBIDAS Y TABACO 5205 43.70% 46782 13.50%
SUBSECTOR 32 |TEXTILES, PRENDAS DE VESTIR E INDUSTRIA DEL CUERO 1008 8.50% 54415 15.70%
SUBSECTOR 33 |INDUSTRIA DE LA MADERA Y PRODUCTOS DE LA MADERA 728 6.10% 10646 3.10%
SUBSECTOR 34 {PAPEL Y PRODUCTOS DE PAPEL, IMPRENTAS Y EDITORIALES 482 4.10% 19017 5.50%
SUSTANCIAS QUIMICAS, PRODUCTOS DERIVADOS DEL
SUBSECTOR 35 PETROLEO Y DEL CARBON, HULE Y DE PLASTICO 760 6.40% 62552 18.10%
SUBSECTOR 36 {PRODUCTOS MINERALES NO METALICOS 837 7.00% 21847 6.30%
SUBSECTOR 37 |INDUSTRIALES METALICAS BASICAS 167 1.40% 16686 4.80%
SUBSECTOR 38 [PRODUCTOS METALICOS, MAQUINARIA Y EQUIPO 2643 22.20% 110284 31.80%
SUBSECTOR 32 JOTRAS INDUSTRIAS MANUFACTURERAS 72 0.60% 4284 1.20%
TOTAL SECTOR 3 11901 100% 346513 100%

FUENTE: INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA, GEOGRAFIA E INFORMATICA




ESTRUCTURA PORCENTUAL

TABLA IV-3. NUMERO DE ESTABLECIMIENTOS Y PERSONAL OCUPADO
SECTOR MANUFACTURERO EN EL PAIS

[ ENTIDAD | ESTABLECEWENTOS “PERSONAL OCUPADO
FEDERATIVA TOTAL  |ESTRUCTURA|  TOTAL ESTRUCTURA
_ PORCENTUAL _ PORCENTUAL
DISTRITO FEDERAL 21,648 15.78% 473,805 15.16%
ESTADO DE MEXICO | 11,901 8.67% 348,513 14.01%
NUEVO LEON 5,901 4.30% 187,740 7.59%
JALISCO 10,108 7.37% 169,400 6.85%
CHIHUAHUA 3,739 2.73% 166,472 6.73%
PUEBLA 10,972 8.00% 107,232 4.34%
VERACRUZ 8,441 6.15% 104,415 4.22%
COAHUILA 3122 2.28% 103,925 4.20%
GUANAJUATO 7.602 5.54% 102,869 4.16%
TAMAULIPAS 3,116 2.27% 101,595 411%
SONORA 2,360 1.72% 61,086 2.47%
MICHOACAN 6,861 5.00% 50,720 2.05%
SUBTOTAL 95,771 69.80% 1,975,772 79.90%
RESTO DEL PAIS 41,435 30.20% 497,054 20.10%
TOTAL NACIONAL 137,206 100.00% 2,472,628 100.00%

FUENTE: NSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA GEOGRAFIA E INFORMATICA

3:1
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TABLA V4. POBLACION Y TASA DE CRECIMIENTO POR
ENTIDAD FEDERATIVA

[_ENTIDAD FEDERATIVA | POBLACION | TASA DE CRECIMIENTO |

AGUASCALIENTES 719,650 38
BAJA CALIFORNIA NORTE 1,657,927 33
BAJA CALIFORNIA SUR 317,326 46
CAMPECHE 528,824 38
COAHUILA 1,971,344 29
COLIMA 426,656 29
CHIAPAS 3,203,915 36
CHIHUAHUA 2,439,954 2.1
DISTRITO FEDERAL 8,236,960 0.9
DURANGO 1,352,156 1.8
GUANAJUATO 3,980,204 28
GUERRERO 2,622,067 25
HIDALGO 1,880,632 2.3
JALISCO 5,278,987 2.4
MEXICO 9,815,901 48
MICHOACAN 3,534,042 2.1
MORELOS 1,195,381 33
NAYARIT 816,112 2.1
NUEVO LEON 3,086,466 30
QAXACA 3,021,513 20
PUEBLA 4,118,059 2.5
QUERETARO 1,044,227 39
QUINTANA ROO 493,605 89
SAN LUIS POTOSI 2,001,966 22
SINALOA 2,210,766 28
SONORA 1,822,247 2.5
TABASCO 1,501,183 3.4
TAMAULIPAS 2,244,208 2.2
TLAXCALA 763,683 3.0
VERACRUZ 6,215,142 2.5
YUCATAN 1,363,540 30
ZACATECAS 1,278,279 1.5

“TOTAL NACIONALY 81,142,922 2.9

FUENTE: INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA, GEOGRAFIA E NFORMATICA



IV.3.- ESTRUCTURA DE COSTOS DEL PROYECTO
{Cifras al 15 de diciembre de 1994)

IV.3.1.1.- TERRENO

V.3.1.- ACTIVOS FLJIOS

MONTO (NS)
TERRENQO CON SUPERFICIE DE
APROXIMADAMENTE 10,000 M2. 1,035,008.28
IV.3.1.2.- CONSTRUCCION
IV.3.1.2.1.- MATERIALES
ik _ OPERACION/CONCEPTO. | ™EDIDA |
1.- PRELIMINARES
CALHIDRA TONELADA 2 250.00 500.00
MADERA PIE-TABLON 1.000 3.00 3,000.00
3,500.00
2.- CIMENTACION
TEPETATE M3 13,550 332.00 406,500.00
ACERO TONELADA 16 1,500.00 23,250.00
CONCRETO F'C=200 KG/CM2 M3 150 400.00 6€0,000.00
MADERA PIE-TABLON 2,000 3.00 6,000.00
TRIPLAY M2 450 $0.00 22.500.00
518,250.00
3.- ESTRUCTURA METALICA
ANCLAS PIEZA 188 10.00 1.880.00
PLACA DE ACERO TONELADA 89 1,800.00 142,400.00
PERFIL MONTEN KG 47,000 220 103,400.00
VARILLA LISA 5/8 KG 4,000 1.50 6,000.00
i 25362796 |

€81



4.- CUBIERTA MET,

TECHUMBRE COMP. M2 6,000 60.00 360,000.00
LAMINA AL 2'4 ML 440 35.00 15,400.00
375,400.00
5.- MUROS
CONCRETO F'C=200 KG/CM2 M3 201 400.00 80,400.00
MALLA 6x8 - 6/6 M2 3,700 5.00 18,500.00
TUBOS CILINDRICOS ML 9,100 3.00 27,300.00
COLUMNAS DE CONCRETO F'C=200 KG/CM2 M3 75 400.00 30,000.00
ACERO TONELADA 8 1,500.00 12,000.00 |
168,200.00
6.- PISOS
CONCRETO F'C=150KG/CM2 M3 890 400.00 356,000.00
MALLA 6x6 - 6/6 M2 6,600 5.00 33,000.00
ADOPASTO M2 1,550 30.00 46,500.00
ARENA M3 155 30.00 4.650.00
440,150.00
7.- CANCELERIA
MONTEN KG 17,000 220 37.400.00
CRISTAL PIRASOL M2 970 95.00 92,150.00

129.550.00

#81



: SRR UNIDADDE |
: . OPERACION/SCONCEPTO "MEDIDA | .
8.- OBRAS EXTERIORES
CONCRETO F'C=200 KG/CM2 M3 20 400.00 8,000.00
CONCRETO F'C=150 KG/CM2 M3 100 350.00 35,000.00
GRAVA PARA CIMENTACION M2 1,500 35.00 52,500.00
FMO RIEGO DE IMPREGNACION LITRO 3,000 0.80 2,400.00
F.F.R. RIEGO DE LIJA LITRO 3,000 0.90 2,700.00
CARPETA DE CONCRETO ASFALTICA M2 250 300.00 76.000.00
CEMENTO TONELADA 5 450.00 2,250.00
MALLA CICLON M2 480 30.00 14,400.00
GRAVA M3 16 45.00 720.00
CONCRETO F'C=100 KG/CM2 M3 5 400.00 2,000.00
TABIQUE PIEZA 2,500 0.40 1,000.00
PLASTO CEMENTO TONELADA 5 250.00 1,250.00
ARENA M3 16 30.00 480.00
197,700.00
COSTO TOTAL DE LOS MATERIALES

g8t



IV.3.1.2.2.- MANO DE OBRA

‘WEDIDA . |-,
1.- PRELIMINARES
OPERADOR DE MOTOCONFORMADORA | JORNADA 15 1 158.00 2.370.00
OPERADOR TRACTOR JORNADA 15 1 158.00 2,370.00
CHOFER DE CAMION JORNADA 15 2 106.00 3,180.00
BRIGADA DE TOPOGRAFIA JORNADA 15 3 158.00 7.110.00
AYUDANTE JORNADA 15 2 §3.00 1,590.00
SOBRESTANTE JORNADA 15 1 53.00 795.00
17.415.00
2.- CIMENTACION
OPERADOR DE RETROEXCAVADORA JORNADA 30 1 158.00 4,740.00
CHOFER DE CAMION JORNADA 30 2 106.00 6.360.00
OFICIAL ALBANIL JORNADA 30 5 79.00 11,850.00
AYUDANTE JORNADA 30 5 §3.00 7,950.00
CABO JORNADA 30 3 119.00 10,710.00
OPERADOR MENOR JORNADA 30 3 66.00 5,840.00
PEON JORNADA 30 2 48.00 2,880.00
50,430.00
3.- ESTRUCTURA METALICA
SOLDADOR JORNADA 80 4 158.00 56,880.00
AYUDANTE DE SOLDADOR JORNADA 90 4 79.00 28,440.00
OPERADOR DE GRUA JORNADA 90 1 158.00 14,220.00
PEON JORNADA 90 3 48.00 12,960.00
CABO JORNADA 0 2 119.00 21,420.00
133,82000
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" OPERACION/CONCEPTO | MEDIDA | JORNADAS | OPERARIOS | DIARIO | - TOT
4.- CUBIERTA METALICA
SOLDADOR JORNADA 60 3 158.00 28,440.00
AYUDANTE SOLDADOR JORNADA 60 3 79.00 14,220.00
OPERADOR DE GRUA JORNADA 60 1 158.00 9,480.00
PEON JORNADA 60 5 48.00 14,400.00
CABO JORNADA 60 3 119.00 21,420.00
87.960.00
5.-MUROS
OFICIAL ALBANIL JORNADA 120 6 79.00 56,880.00
AYUDANTE JORNADA 120 6 53.00 38,160.00
PEON JORNADA 120 4 48.00 23,040.00
CABO JORNADA 120 3 119.00 42,840.00
OPERADOR MENOR JORNADA 120 1 158.00 18,950.00
OPERADOR DE GRUA JORNADA 120 1 158.00 18,960.00
198,840.00
6.- PISOS
CHOFER DE CAMION JORNADA 165 1 106.00 17.490.00
OPERADOR DE MOTOCONFORMADORA | JORNADA 165 1 158.00 26,070.00
OPERADOR DE PIPA JORNADA 165 1 119.00 19,635.00
OPERADOR MENOR JORNADA 165 3 66.00 32,670.00
OFICIAL ALBANIL JORNADA 165 5 79.00 65,175.00
AYUDANTE ALBANIL JORNADA 165 5 53.00 43,725.00
PEON JORNADA 165 4 48.00 31.680.00
CABO JORNADA 165 3 119.00 58,905.00
295.350.00
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s | UNIDADDE| CANT.DE | CANTIDAD |SALARIO| ~ COSTO
) . OPERACION/CONCEPTO ‘| MEDIDA .| JORNADAS | OPERARIOS | :DIARIO '} TOTAL
7.- CANCELERIA
OFICIAL ALUMINERO JORNADA 30 4 119.00 14,280.00
AYUDANTE JORNADA 30 4 53.00 6.360.00
CABO JORNADA 30 1 119.00 3,570.00
24,210.00
8.- OBRAS EXTERIORES
OFICIAL ALUMINERO JORNADA 150 4 119.00 71,400.00
AYUDANTE JORNADA 150 4 53.60 31,800.00
CABO JORNADA 150 1 119.00 17,850.00
OPERADOR DE MOTOCONFORMADORA | JORNADA 150 1 156.00 23.700.00
OPERADOR DE TRACTOR JORNADA 150 1 158,00 23,700.00
OPERADOR DE PIPA JORNADA 150 1 119.00 17,850.00
CHOFER DE CAMION JORNADA 150 1 106.00 15,800.00
OPERADOR MENOR JORNADA 150 1 66.00 9.900.00
212,100.00

COSTO TOTAL DE MANO DE OBRA

i 1,020,225.00 ‘
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vV3.1.23.- TOS INDIRECT

—

1.- PRELIMINARES

RENTA DE MAQUINARIA

MOTOCONFORMADORA HORA 64 78.75 5,040.00
TRACTOR HORA 200 102.08 20,416.00
CAMION HORA 58 58.33 3,383.14
MANO DE OBRA INDIRECTA 1,542.49
30,381.63
2.- CIMENTACION
MATERIALES INDIRECTQS
AGUA M3 4,000 14.00 56,000.00
CLAVO KG 150 5.00 750.00
ALAMBRE TONELADA 1 2,500.00 3,375.00
DIESEL LITRO 300 1.80 540.00
RENTA DE MAQUINARIA
RETROEXCAVADORA HORA 125 75.00 9,375.00
CAMION HORA 116 58.33 6,766.28
PLACA VIBRATORIA HORA 240 8.33 1,999.20
PISON VIBRATORIO HORA 82 10.42 854.44
REVOLVEDORA DE CONCRETO HORA 168 1250 2,100.00
BOMBA DE CONCRETO HORA 200 58.33 11,666.00
VIBRADOR DE CONCRETO HORA 168 833 1.399.44
MANO DE OBRA INDIRECTA 3.084.98

97,910.34
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© OPERACIONICONCEPTO”

UNIDADDE |
_MEDIDA- | €

3.- ESTRUCTURA METALICA
MATERIALES INDIRECTOS

SOLDADURA KG 3,120 6.20 19,244.00
OXIGENO M3 840 18.00 15,120.00
PRIMER LITRO 1,260 12.00 15,120.00
GAS KG 840 1.73 1,453.20
THINER LITRO 1,260 3.00 3.780.00
TUERCAS Y RONDANAS KG 3,500 0.50 1,750.00
RENTA DE MAQUINARIA
PLANTA DE SCLDAR HORA 650 168.75 10,237.50
EQUIPO D= CORTE HORA 650 10.41 5,766.50
TALADRC MAGNETICO HORA €50 14.58 8,477.00
GRUA HORA 720 75.00 54,000.00
MANQ DE OBRA INDIRECTA 6.169.95
143,218.15
4.- CUBIERTA METALICA
RENTA DE MAQUINARIA
PLANTA DE SOLDAR HORA 315 16.75 4,951.25
EQUIPO DE CORTE HORA 315 10.41 3,279.18
TALADRO MAGNETICO HORA 315 14.58 4,562.70
GRUA HORA 720 75.00 54,G60.00
MANO DE OBRA INDIRECTA 3,084.98

£69,918.08




... junosappe| . | cosio | cosTO"
~ OPERACION/CONCEPTO | MEDIDA.  { CANTIDAD | UNITARIO.| ~ TOTAL ©°
5.- MUROS
MATERIALES INDIRECTOS
DIESEL LITRO 800 180 1,440.00
- RENTA DE MAQUINARIA
REVOLVEDORA DE CONCRETO HORA 671 12.50 8,387.50
VIBRADOR DE CONCRETO HORA 671 8.33 5,589.43
GRUA HORA, 300 75.00 22,500.00
MANO DE OBRA INDIRECTA 12,339.90
£04,256 83
6.- PISOS

RENTA DE MAQUINARIA 0.00
CAMION HORA 639 58.33 37,272.87
MOTOCONFORMADCRA HORA 700 78.75 55,125.00
PIPA HORA 280 58.33 16,332.40

COMPACTADOR VIBRATORIO HORA 349 58.33 20,3571
REVOLVEDORA DE CONCRETO HORA 923 12.50 11,537.50
BOMBA DE CONCRETO HORA 1,100 58.33 64,163.00
VIBRADOR DE CONCRETO HORA 923 8.33 7.688.55
ALLANADOR DE CONCRETO HORA 1,100 1875 20.625.00
MANQO DE OBRA INDIRECTA 165,857.36
250.058.89
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S esoo e 0 UL UNIDRDDE] 0 { COSTO | €C3TO
- ... OPERACION/CONCEPTO . | MEDIDA | CANTIDAD | UNITARIO |  TOTAL :
7.- CANCELERIA
MATERIALES INDIRECTOS
SOLDADOR KG 1,000 6.20 6,260.00
SELLADOR LITRO 100 68.00 6.800.00
CINTA TREA ML 1,000 6.00 6,000.00
RENTA DE MAQUINARIA
ANDAMIOS HORA 240 6.25 1,500.00
ESCALERAS HORA 240 6.25 1.500.00
MANO DE OBRA INDIRECTA 3,084.98
25,084.98
8.- OBRAS EXTERIORES
MATERIALES INDIRECTOS
ARBOLES PIEZA 200 50.00 10,000.00
PASTO M2 2.000 8.00 16,000.00
TIERRA VEGETAL M3 100 80.00 8,000.00
RENTA DE MAQUINARIA
COMPACTADOR VIBRATORIO HORA 1,200 58.33 69.896.00
REVOLVEDORA DE CONCRETO HORA 839 12.50 10,487.50
VIBRADOR DE CONCRETO HORA 839 8.33 6,988.87
MOTGCONFORMADORA HORA 636 7875 50,085.00
TRACTOR HORA 200 102.08 20,416.00
CAMION R HORA 581 58.33 33,889.73
PIPA. HORA 256 5833 14,874.15
MANO DE OBRA INDIRECTA 15,424.88
256,162.13

COSTO TOTAL DE GASTOS INDIRECTOS| 923,001.03
INVERSION TOTAL EN LA CONSTRUCCION {M.prima, M.obra y G.Ind.)}} 4,029,656.03

INVERSION TOTAL EN ACTIVOS FIJOS (Construcc.+Terreno)|[5,064,664.31 )
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IvV.3.2.- ACTiVOS DIFERIDOS

IV.3.2.1.- GASTOS DE INSTALACION

, T - TONIDADDE| . | COSi0 |. COSIC
OPERACION/CONCEPTO " MEDIDA 1 CANTIDAD | UNITARIO |~ JOTAL
a) MATERIALES
1.- INSTALACION HIDRAULICA (AGUA POTABLE)
TUBO DE COBRE ML 280 70.00 19,600.00
CODO DE COBRE PIEZA 20 30.00 600.00
"T" DE COBRE PIEZA 15 30.00 450.00
20,650.00
2.- DRENAJE
TUBO 20 DE ALBANAL ML 320 15.00 4,800.00
TUBO 15 DE ALBANAL ML 220 10.00 2,200.60
CEMENTO TONELADA 2 450.00 900.00
ARENA M3 28 30.00 840.00
TABIQUE PIEZA 5,000 0.40 2.000.60
CONCRETO F'C=150 KG/ZM2 M3 5 40G.0G 2,000.00
CONTRAMARRO PIEZA 20 100.00 2,000.00
14,740.00
3.- RED CONTRA INCENDIOS
TUBO NEGRO M2 320 300.00 96,000.00
CODOS PIEZA 14 200.00 2.800.00
98,800.00
4.- INSTALACION ELECTRICA
TUBO DE PVC ML 1,720 10.00 17,200.00
cODOS PIEZA 80 8.00 £40.00
CONCRETO FC=150 KGICM2 M3 25 460.60 10.000.00
27.840.00

INVERSION TOTAL EN MATERIALES (GASTOS DE INSTALACION)|| ' 162,030.001'!
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R T - | UNIDAD DE | CANT.DE | CA# COSTS
- ‘OPERACION/CONCEPTO | ‘MEDIDA | JORNADASIO L TOTAL

b) MANO DE OBRA

1.- INSTALACION HIDRAULICA (AGUA POTABLE)
OPERADOR DE RETROEXCAVADORA| JORNADA 150 0.5 158.00| 11.850.00
CHOFER DE CAMION JORNADA 450 0.5 106.00 7.850.00
OPERADOR DE PIPA JORNADA 150 05 119.00 8,925.00
OPERADOR MENOR JCRNADA 150 0.5 79.00 5,625.00
OFICIAL ALBANIL JORNADA 150 4 79.00 47.400.00
AYUDANTE ALBANIL JORNADA 150 4 53.00] 31,800.00
PEON JORNADA 150 2 4800| 14.400.00
CABO JORNADA, 150 2 119.00 | 35,700.00

163,950.00

2.- DRENAJE
OFICIAL ALBANIL JORNADA 150 8 79.00| 94,800.00
AYUDANTE JORNADA 150 8 53.00| 63600.00
PEON JORNADA 150 4 4800| 28.800.00
CABO JORNADA 150 2 119.00| 53,550.00
OPERADOR DE RETROEXCAVADORA| JORNADA 150 0.5 158.00| 11,850.00
CHOFER DE CAMION JORNADA 150 0.5 106.00 7,950.00
OPERADOR DE PIPA JORNADA 150 0.5 119.00 8,925.00
OPERADOR MENOR JORNADA 150 05 €6.00 4,650.00

274,425.00




_ OPERACION/CONCEPT! .| MEDIOA TOTAL .
3.- RED CONTRA INCENDIOS
CHOFER DE CAMION JORNADA 150 1 106.00 :5,900.00
OPERADOR DE RETROEXCAVADORA| JORNADA 150 1 158.00 | 23,700.00
OPERADOR DE PIPA JORNADA 150 1 119.00| 17,850.00
OPERADOR MENOR JORNADA 150 4 66.00| 39,600.00
OFICIAL ALBARIL JORNADA 150 6 79.00| 71,100.00
AYUDANTE ALBANIL JORNADA 150 6 53.00 47,700.00
PEON JORNADA 150 4 4800 28,800.00
CABO JORNADA 150 3 119.00 | 53,550.00
298,200.00
4.- INSTALACION ELECTRICA
OFICIAL ALUMINERO JORNADA 150 4 119.00|  71,400.00
AYUDANTE JORNADA 150 4 5300 31,800.00
CABO JORNADA 150 1 119.00 {  17.850.00
121.050.00
INVERSION TOTAL EN MANO DE OBRA (GASTOS DE INSTALACION
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o o |UNIDADDE| .
' OPERACION/CONCEPTO © | MEDIDA | CANTIDAD | U
c} GASTOS INCIRECTOS
1.- INSTALACION HIDRAULICA (AGUA POTABLE)
MATERIALES INDIRECTOS
VALVULA PIEZA 10 305.00 3,050.00
RENTA DE MAQUINARIA
RETROEXCAVADORA HORA 625 75.00 46,875.00
CAMION HORA 581 58.33 33,889.73
PIPA HORA 255 £8.33 14,874.15
PISON VIBRATORIO HORA 406 10.42 423052
COMPACTADOR VIBRATORIO HORA 317 58.33 18,490.61
MANO DE OBRA INDIRECTA 15,424.88
136,834.89
2.- DRENAJE
RENTA DE MAQUINARIA
RETROEXCAVADORA HORA 625 75.00 46.875.00
CAMION HORA 581 58.33 33,889.73
PIPA HORA 255 58.33 14,874.15
PISON VIBRATORIO HORA 406 10.42 423052
COMPACTADOR VIBRATORIO HORA 317 58.33 18,490.61
MANO DE OBRA INDIRECTA 15,424.88
133,784.89




IR - | UNIDAD DE - ] cosro | costo-
- OPERACION/CONCEPTO - "MEDIDA | CANTIDAD | UNITARIO | ' TOTAL
3.- RED CONTRA INCENDIOS

RENTA DE MAQUINARIA
RETROEXCAVADORA HORA 625 75.00 46,875.00
CAMION HORA 581 58.33 33,889.73
PIPA HORA 255 58.33 14,874.15
PISON VIBRATORIO HORA 406 10.42 4,230.52
COMPACTADOR VIBRATORIO HORA 317 58.33 18,480.61
MANO DE OBRA INDIRECTA 15,424.88
133,784.89

4.- INSTALACION ELECTRICA

MATERIALES INDIRECTOS

T PARA SOLDAR PIEZA 80 8.00 640.00

RENTA DE MAQUINARIA
ANDAMIO HORA 240 6.25 1,500.00
ESCALERA HORA 240 6.25 1,500.00
MANO DE OBRA INDIRECTA 15.424 88
18,064 88

INVERSION TOTAL EN GTOS. IND. (GASTOS DE INSTALACION

INVERSION TOTAL EN GASTOS DE ms*rALAcmN]!
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IV.3.2.2.- GASTOS PREOPERATIVOS

1V.3.2.2.1.- ADMINISTRACION EN GBRA

- {CONCEPYO MEDIDA -1 CANTIDA =COSTO

SUELDOS

ADMINISTRADOR OBRA SUELDO MENSUAL 1 9,322.00 9 83,898.00

VELADOR SUELDO MENSUAL 2 2,386.00 9 42,948.00

BODEGUERO SUELDO MENSUAL 1 2,386.00 9 21,474.00

MECANICO SUELDO MENSUAL 1 3,977.00 9 35,793.00

CONSUMSS

GASOLINA Y VIATICOS EGRESO MENSUAL 1 2,400.00 9 21,600.00

MANTENIMIENTO VEHICULCS EGRESGC MENSUAL 1 4,500.00 9 40,500.00

TELEFONO EGRESO MENSUAL 1 600.00 9 5,400.00

PAPELERIA Y FOTOCOPIAS EGRESO MENSUAL 1 1,000.00 9 9,000.00
TOTAL 260,613.00

NOTA: LOS SUELDOS MENSUALES INCLUYEN PRESTACIONES
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IV.3.2.2.2.- ADMINISTRACION CENTRAL EN PERIODO PREQPERATIVO

 UNIDAD DE
" WEDIDA ..

1 CANTIDAD.

DIRECTOR™
COORDINADOR*
CONTADOR®*

AUXILIAR CONTADOR*
SECRETARIA*
ANALISTA DE SISTEMAS
CONSUMOS
PAPELERIA Y FOTOCOPIAS
RENTA OFICINA*
TELEFONO

LUz

LIMPIEZA
OTROS

TOTAL

PROPORCION MENSUAL
PROPORCION MENSUAL
PROPORCION MENSUAL
PROPORCION MENSUAL
PROPORCION MENSUAL
SUELDO MENSUAL

EGRESO MENSUAL
PROPORCION MENSUAL
EGRESO MENSUAL
EGRESO MENSUAL

EGRESO MENSUAL
EGRESO MENSUAL

N = e e o o

- ek mh ad A -h

2,000.00
3,000.00
2,500.00
1,500.00
1,000.00
3,000.00

1.200.00
3,000.00
2,500.00

500.00

400.00
2,000.00

@ W W Www o

DO © © OV O

18,000.00
27,000.00
22,500.00
13,500.00

9,000.00
54,000.00

10,800.00
27,000.00
22,500.00

4,500.00

3,606.00
18,000.00
230,400.00

NOTA: LOS SUELDOS MENSUALES INCLUYEN PRESTACIONES

* PARA ESTOS CONCEPTOS SE CONSIDERA LA PROPGRCION DE EGRESOS CORRESPONDIENTES

A LA OBRA.
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1V.3.2.2.2.- OTROS GASTOS PREOPERATIVOS

. [ EGREso
CONCEPTO =~ = Sl UNIEO
LICENCIAS Y PERMISOS 104,100.00 104,100.00
SEGUROS EN PERIODO PREOPERATIVO 20,000.00 20,000.00
FIANZAS 5,000.00 5,000.00
PROMOCIONES EN PERIODO PREOPERATIVO 150,300.00 150,300.00
ESTUDIOS Y PROYECTOS 260,300.00 260,300.00
APERTURA DE CREDITO 150,000.00 150,000.00
INTERESES PREOPERATIVOS 414,040.01 414,040.01
TOTAL 1,103,740.01
INVERSION TOTAL EN GASTOS PREOPERATIVOSY 1,594,753.01 1

INVERSION TOTAL EN ACTIVOS DIFERIDOS{ 303787756 |}
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IV.3.3.- GASTOS DE ADMINISTRACION

TR fum,pAn_p_E it COSTO
i U CONCEPTQ vl MEDIDA: . COSTO |/ TOTAL
SUELDOS
DIRECTOR" PROPORCION MENSUAL 1 2,000.00 2,000.00
COORDINADOR" PROPORCION MENSUAL 1 3,000.00 3,000.60
CONTADOR"® PROPORCION MENSUAL 1 2,500.00 2,500.00
AUXILIAR CONTADOR* PROPORCION MENSUAL 1 1,500.00 1.500.00
SECRETARIA" PROPORCION MENSUAL 1 1,000.00 1,000.00
ANALISTA DE SISTEMAS SUELDO MENSUAL 2 3,000.00 6,000.00
CONSUMOS )
PAPELERIA Y FOTOCOPIAS EGRESO MENSUAL 1 1,200.00 1,200.00
RENTA OFICINA® PROPCRCION MENSUAL 1 3,000.00 3,600.00
TELEFONO EGRESO MENSUAL 1 2,500.00 2,500.00
LUz EGRESO MENSUAL 1 500.00 500.00
LIMPIEZA EGRESO MENSUAL 1 400.00 400.00
OTROS EGRESQO MENSUAL 1 2,000.00 2,000.00
TOTAL MENSUAL 25,600.00

NOTA: LOS SUELDOS MENSUALES INCLUYEN PRESTACIONES
* PARA ESTOS CONCEPTOS SE CONSIDERA LA PROPORCION DE EGRESOS CORRESPONDIENTES
A LA OBRA.
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IV.3.4.- GASTOS FINANCIEROS

Principal: NS 3.903,800.00
ASS1: 20 %
Plazo: 9.5 aflos Pagos mensuales
Periddo de Gracia: 1.5 ailos
Loon{Mes! o -Capital .- - Interés -} interés
L RPN A Mensual = { . Anuat
PRE 1 %,124,7G0.00 18,745.00
PO 2 1,574,400.05 26,240.00
EP 3 1,969,500.00 32,325.00
RE 4 2,481,766.00 41,381.57
I R 5 2,994,106.0C 42 991.67
oA & 3,375,500.66 §6,258.33
DT 7 3,615,200.00 60,253.33
Ol 8 3,803,500.00 ©3,391.67
vO 9 3,503,800.00 65,063.33 414,040.91
10 3,903,800.00 65,063.23
11 3,503,800.00 65,063.33
i2 3,903,800.00 65,063.33
13 3,903,800.C0 65,063.32
14 3,303,800.00 65,083.32
15 3,803,800.00 £5,063.33
1€ 3,803,800.00 65,063.33
17 3,903,800.00 65,063.33
18 3,903,800.00 65,063.33
19 3,863,135.42 64,385.89 40,864.58
20 3,822,470.83 63,707.85 40,864.58
21 3,781,806.25 £3,030.11 776,693.86 40,664.58 121,992.75
22 3,741,141.67 62,352.36 40,664.58
23 3,760,477.08 61,674.62 40,664.58
24 3,659,812.50 60,99€.88 40,664.58
25 3,619,147.92 60,319.13 40,664.58
26 3,578,433.33 59,641.39 40,664.58
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S0 Mensual o ] 1o Anuel
3,637,818.76 58,963.65
28 3,497,154.17 £8,255.90 40,664.58
29 3,456,489.58 57,808.16 40,654.58
30 3,415,825.00 56,230.42 40,664.58
31 3,375,160.42 56,252.67 40,884.53
32 3,334,495.83 56,574.93 40,664,658
33 3,293,831.25 . 54,867.19 703,497.31 40,664.58 487,976.00
34 3,253,165.67 §4,219.45 40,664.58
35 3,212,502.08 53,641.70 40,664.58
36 3,171,837.50 62,863.96 45,564.58
37 3,131,172.92 52,186.22 40,684.58
38 3,690,566.33 51,508.47 40,664.63
39 3,049,843.75 5§0,330.73 40,684.56
40 3,009,179.17 50,152.92 40,564.58
41 2,968,614.58 49,475.24 40,684.68
42 2,927,860.00 48,797.50 40,564.58
43 2,887,185.42 48,145.76 40,664.58
44 2,846,620.83 47,442.01 40,664.58
45 2,805,855.25 46,764.27 605,902.30 40,864.58 487,975.00
46 2,765,191.67 45,026.53 40,664.58
a7 2,724,527.08 45,408.79 40,664.58
a8 2,683,262.50 44,731.04 40,684.58
49 2,643,187.92 44,053.20 40,684.68
50 2,602,533.33 43,375.56 40,864.58
51 2,561,868.75 42,657.81 40,664.58
52 2,621,204.47 42,020.07 40,664.58
53 2,480,639.68 41,342.33 40,864.58
54 2,439,875.00 40,664.58 40,664.58
55 2,399,210.42 39,986.84 40,664.58
56 2,358,545.83 39,309.10 40,664.58
57 2,317,881.25 38,631.35 508,307.30 40,664.58 487,975.00
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2,277,216.67 37,953.61
59 2,236,652.08 37,275.87 40,664.58
60 2,195,887.50 36,598.13 40,664.58
61 2,155,222.92 35,920.38 40,664.58
62 2,114,558.33 35,242.64 40,664.58
63 2,073,893.75 34,564.90 40,664.58
64 2,033,229.17 33,887.15 40,664.58
65 1,992,564.58 33,209.41 40,664.58
66 1,951,900.00 32,531.67 40,664.58
67 1,911,235.42 31,853.92 40,664.58
68 1,870,570.83 31,176.18 40,664.58
69 1,829,906.25 30,498.44 410,712.30 40,664.58 487,975.00
70 1,789,241.67 29,820.70 40,664.58
71 1,748,577.08 29,142.95 40,664.58
72 4,707,912.50 28,465.21 40,664.58
73 1,667,247.92 27,787.47 40,664.58
74 1,626,583.33 27,109.72 40,664.58
75 1,5665,918.75 26,431.98 40,664.52
76 1,545,254.17 25,754.24 40,664.58
77 1,504,589.58 25,076.49 40,664.53
78 1,463,925.00 24,398.75 40,664.5¢
79 1,423,260.42 23,721.01 40,664.58
80 1,382,595.83 23,043.26 40,664.53
81 1,341,931.25 22,365.52 313,117.30 40,664.58 487,975.00
82 1,301,266.67 21,687.78 40,664.55
83 1,260,602.08 21,010.04 40,664.58
84 1,219,937.50 20,332.29 40,664.58
85 1,179,272.92 19,654.55 40,664.58
86 1,138,608.33 18,976.81 40,664.58
87 1,097,943.75 18,299.06 40,664.58
88 1,057,279.17 17.621.32 40,664.58
89 1,016,614.58 16,943.58 40,664.58
80 975,950.00 16,265.83 40,664.58
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c . fMes - interés i HHenes mortizacion | ‘Amortizacion -
L L : Mensual 4 Anual Mensual: |- Anaal: 7
91 935,285.42 15,588.09 40,6€4.58
92 894,620.83 14,910.35 40,664.58
93 853,956.25 14,232.60 215,522.30 40,664.58 487,975.00
94 813,291.67 13,5564.86 40,664.58
95 772,627.08 12,877.12 40,664.58
96 731,962.50 12,199.38 40,664.58
97 691,297.92 11,521.63 40,664.58
98 650,633.33 10,843.89 40,664.58
99 609,963.75 10,186.15 40,664.58
100 569,304.17 2,488.40 40,664.58
101 528,639.58 8,810.66 40,664.58
102 487,375.00 8,132.92 40,664.58
103 447,310.42 7,8558.17 40,654.58
104 406.645.83 6,777.43 40,6€4.58
105 365,981.25 6,0998.69 117,927.28 40,664.58 487,975.00
106 325,316.67 5,421.94 40,664.58
107 284,652.08 4744.20 40,664.58
108 243,987.50 4,066.46 40,664.58
109 203,322.92 3,388.72 40,664.52
110 162,658.33 2,710.57 40,664.58
111 121,993.75 2,033.23 40,664.58
112 81,329.17 4,355.49 40,664.58
113 40,664.58 677.74 40,664.58
114 0.00 0.00 24,398.75 40,664.58 365,981.25
TOTALES 4,090,118.42 4,090,118.42 3,903,800.00 3,803,800.00
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IV.3.5.- GASTOS DE VENTA

GASTOS PROMOCIONALES 16,7C0.00 6 100,200.00 |
TOTAL 100,200.00




IV.3.6.- CEDULAS COMPLEMENTARIAS

1IV.3.6.1.- CALENDARIO DE RDiSPOSICICNES EN EL PERIOCO PRE-OPERATIVO

CONCEPTOMES | 1 .1 .2 3 ] "8 .} TOTAL
A - INVERSIONES 1,035,008.3 1,035,008.3
1.- TERRENO 1,035,008.3
2.- CONSTRUCCION 384,591.8 §55,596.9 | 444,603.4 682,862.1 683,350.0 | 416.711.0 | 416,711.C 312,037.4 | 133,1924 4,025,65u.0
- PRELIMINARES §1.2966
- CIMENTACION 333,285.2; 3332852
-ESTRUCTURA METALICA 132,7045] 265.408.1 132,764.8
- CUBIERTA METALICA 266,638 0 266,5639.0
- MUROS 104,325 2 104,324.2 ) 1043242 ; 104,324.2
- PISOS 89,5572 1791943 179,1943 176,194.3 § 175,194.3 | 175,194.3
- CANCELERIA 178,845.0
- OBRAS EXTERIORES 1331924 1 133,192.4 | 133,192.4 133.192.4 ¢ 133.1924
B.- GASTOS DE INSTALACION 288,624.9 § 288,824.9; 288,6249 288.524.9 | 288,624.9 1,443,124
%.- INSTALACION HIDRAULICA 64.,287.C £42870 64,2370 64,287.0 | 64,2870
2.- DRENAJE 84,560.0 84.590.0 84,539C.0 84,590.0; 84.590.0
3.- RED CONTRA INCENDIOS 108,157.01 105,157.0{ 10€.1570 1065,157.0 § 1C6,157.0
4.- INSTALACION ELECTRICA 338310 33.551.0 33,591.0 33,691.0} 33.531.0
E.- GASTOS PRE-OPERATIVOS 1,024,697.0 71,257.0 71.257.0 71,2570 71,257.0f 71,257.0| 7:,257.0 71.257.0; 71,257.0 1.294,753.0 .
LICENCIAS Y PERMISOS 104,100.0
SEGUROS Y FIANZAS 25,000.0
PROMOCIONES 16,700.0 16,700.0 45,700.0 16,700.C 16,700.01 48,700.9 15,700.0 16,7C0.C 16,709.0
GASTOS ADMINISTRATIVOS 54,567.0 54,557.C6 54,567.0 §4.557 0 54,5570t 54.657.0} 64,6570 54,567.0] 54,5570
ESTUDIOS Y PROYECTOS 260,300.0
INTERESES PREOPERATIVOS 414,040.C0
APERTURA DE CREDITO 150,000.0
TOTAL{ 2,444,297.% 915478.8 { B04,485.3 | 1,042,744.0 { 1,043,231.9 | 775.592.9 | 487,968.0 { 383,294.4 { 2044494 8,162,.541.9 |
{FUENTE DE RECURSOS 2,444,297.1 915476.8 | 804.485.3 | 1.042,744.0 | 1,043,231.0{ 776,582.5 { 487,968.0 383,294.4 | 204,4538.4 8,102,541.9
CAPITAL SCCIAL 1,315,622.8| 46582391 4083480 5305781 530,825.3{ 385,156.9 | 248,300.8 795,041 5| 1040429 4,198,742.2 '
CREDITO INSTITUCIONAL 1,124.6743 4496549 ] 3951364 512,165.6 5§12,405.6 | 381.436.0; 239.667.2 188,252.9 i 1004065 3.903,799.€
TOTAL| 2.444,297.1 915478.8 ] 804,385.3 | 1.042744.0 | 1,043,231.9 | 775,592.9 | 487,668.0 383,294.4 | 204,449.4 8.102541¢ ¢




IV.3.6.2.- CAPITAL DE TRABAJO

: - ;,

PERIODO _

eemiesasarn

1.- EFECTIVO MINIMO REQUERIDO

POLITICAS:

1 MES DE GASTOS DE VENTA

1 MES DE GASTOS DE ADMINISTRACION

TERRENO 1,035,008.30
CONSTRUCCION 4,029,656.03
GASTOS DE INSTALACION 1,443,124.55
GASTOS PREOPERATIVOS 1,594,753.01
GASTOS DE VENTA 16,700.00
GASTOS DE ADMINISTRACION 2560000 25600.00| 25600.00! 2560000 25500.C0
CAPITAL DE TRABAJO 8,102,531.89 42,300.00 | 2560000 | 2560000 2560000 25800.00
VAR. EN EL CAP. DE TRAB. 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
CCONCEPTO - - 7 i AN ANO7 o)
{1.- EFECTIVO MINIMO REQUERIDO
TERRENO
CONSTRUCCION
GASTOS DE INSTALACION
GASTOS PREOPERATIVOS
GASTOS DE VENTA
GASTOS DE ADMINISTRACION 25.600.00 2560000| 2560000( 2560000] 2560000
CAPITAL DE TRABAJO 25,600.00 25,600.00 | 2560000| 25600.00!| 25600.00
VAR. EN EL CAP. DE TRAB. 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
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1IV.3.6.3.- PLAN FINANCIERO

209

- CONCEPTO
REQUERIMIENTOS

- INVERSION EN ACTIVOS FIJOS
TERRENO
CONSTRUCCION

- INVERSION EN ACTIVOS DIFERIDOS
GASTOS PREQPERATIVOS
GASTOS DE INSTALACION

- CAPITAL DE TRABAJO 10. ANO

TOTAL
FUENTES
- CAPITAL SOCIAL
- CREDITO INSTITUCIONAL

TOTAL

5,064,664,31
1,035,008.28
4,029,656.03
3,037,877.56
1,594,753.01
1,443,124.55

42,300.00

8,144,841.87

4,241,041.87
3,903,800.00

8,144,841.87

62.18%

37.30%

0.52%

0.00%

52.07%
47.93%

100.00%




IV.3.6.4.- INGRESOS POR RENTA

, T supsnmcus : RENTAS m:rn'As REN'!’AS ‘RENTAS RENTAS
_MODULO (M2):}: =+ (M2} ANO 1. ANO 2 SANOZ L AND 45 ARO'S

1 214.59 76,586.07 76.586.07 76.586.07 76,585.07 76,586.07

2 209.20 74,663.80 74,663.80 74,663.80 74,663.80 74,663.80

3 21459 76,586.07 76,586.07 76,586.07 76,586.07 76,586.07

4 410.30 146,436.69 146,436.69 146,436.69 146,436.69 146,436.£5

5 410.30 146,436.69 146,436.69 146,436 .69 146.436.69 146,436.69

6 410.30 146,436.69 146,436.69 146,436.69 146,436.69 146,436.69

7 410.30 146 436 69 146,436.69 146,436.69 146,436.69 146,436.69

8 419.74 149,804 41 149,804.41 149,804.41 149,804.41 149,804 47

9 810.30 144,568.65 289,197.30 289,197.30 289,197.30 289,197.30

10 1,024.89 182,891.68 365,783.36 3665,783.36 | 365.783.36 365,783.36

11 405.15 144,598 65 144,598 65 144,598.65 144,598.65 144,593.65

12 405.15 144,598 65 144,598.65 144,598.65 144,598.65 144.598.65

13 1,043.52 186,217.47 372,434.94 372,434.94 372 ,434.94 372.434.94

6,388.32 1,765.252.20 | _ 2,280,000.00 | 2,280,000.00 | 2.280,000.00 | _ 2.280,000.00

* EN EL ANO 1 SE ESTIMA QUE SE RENTARAN LAS HAVES 9,10 Y 13 A LOS SEIS MESES DE INICIADAS LAS OPERACIONE

L “RENTAS. |~ RENTAS RENTAS - [ L
_NODULO (M2) ANO6 - | ANODT ARO 8 TOTAL

1 76.,586.07 76,566.07 76,586.07 76,586.07 76,586,07 765.860.68

2 74,663.80 74,663.80 74,663.80 74,663.80 74,663.80 746,637.96

3 76,586.07 76,586.07 76.586.07 76,586.07 75,585.07 765,550.€8

4 146,426.69 146,436.69 14643669 | 146435.69| 14643660 1464.365.91

5 146,436.69 146,426.69 14643660 | 14643669| 14643669 146436691

6 146,436.69 146,436.69 14643669 | 14643669 | 14643669 | 1.464,366.91

7 146,436.69 146,436.69 14643660 | 14643669 | 14643669 | 1,464,336.91

8 149,804.41 149,804.41 149,804.41 149,804.41 149,804 .41 1,498,044.12

9 289,197.30 289,197.30 289,197.30 |  289,197.30 | 289,197.30 | 2,747,374.31

10 365,783.36 365,783.36 36578336 | 36578336 | 36578336 3,474,941.85

1 144,598.65 144,598 65 144,50865| 14459865| 144,59865| 1,445986.48

12 144,598.65 144,598.65 14459865 | 144,59865| 144,50865| 1,445966.48

13 372,434.94 372,434.94 37243494 | 37243494 | 37243494| 3.538.131.90
2,280,000.00 2,280,000.00 | 2,280,000.00 | 2,280,000.00 | 2,280,000.00 | 22,286,252.20
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IV.4.- ESTADOS FINANCIEROS PROFORMA
iV.4.1.- ESTADO DE COSTO DE CONSTRUCCION

%4

. CONCEPTO

MATERIALES DIRECTOS 0.00 . 0.00 . 0.00
MANO DE OBRA DIRECTA 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
GASTOS INDIRECTOS DE FABRICACION 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
DEPRECIACION Y AMORTIZACION 433,110.33 | 433,110.33 | 433,110.33| 43311033 ] 433,110.33

TOTAL 433,110.33 | 433,110.33 | 433,110.33 | 433,110.33 |  433,110.38 ;

o . CONCEPTO - “_ANOS | ANOT [ TOTAL |
MATERIALES DIRECTOS 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
MANO DE OBRA DIRECTA 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
GASTOS INDIRECTOS DE FABRICACION 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
DEPRECIACION Y AMORTIZACION 433,110.33 | 433,110.33 | 433,110.33 | 433,110.33 | 433,110.33| 4,331,103.30
TOTAL| 433,410.33 | 433,110.33 | 433,110.33 | 433,110.33 | 433,110.33 | 4,331,103.30




IV.3.6.5.- TABLA DE DERRECIATIONES Y AMORTIZACIONES

Lo T T U TTASADE] 2CNTC
R 4 INVERSION | DEPREC. | ANUAL. ARG 41 ANG.2: ~ANO &
ACTIVOS FiJOS
1.-CONSTRUCCION 4,029,656.03 5% 12061,482.80 | 201,432.80 | 201.482.80 | 201,482.80 | 204,482.80 | 201,482.80
TOTAL ANUAL| 261 432 sc 20448280 204,482.80 | 201 uz.ao
k&os» : 6 ’
1.-CONSTRUCCION ”01,48280 201,482,680 | 201,482.80 | 201,482.80 | 201 432 £0
TOTAL ANUAL| 201,432.80 | 201,482.80 | 201,482,860 | 201,482.80 | 201,482.80
sl TR L TASADED MONTG L o
coucem'o “is L INVERSION L AMORT. 10 ANUAL ] CARD” ARG,
ACTIVOS DIFERIDOS
1.- GASTOS DE INSTALACION | 1,443.124.55 5% 7215622 | 7215323 72,158.23| 7215623} 7218823 72,156.23
2.- GASTOS PREOPERATIVOS | 1,504,713.00 ! 10% {159,471.30 | 159.471.30 | 150,471.30] 15947130 | 159,471.30 | 159,471.30
TOTAL ANUAL! 234,627,683 | 231,627.563 | 231,627.53 | 231,627.53 | 231,627.53
ANC S : -ANCE .| ANO S 010
1.- GASTOS DE INSTALACION 7215623 | 72,156.23 ] 72,156.23| 72,156.23| 72,156.23 |
2.- GASTOS PREOPERATIVOS 150,471.30 { 159,471.30 | 159,471.230 | 159,471.30 { 159,471.30
TOTAL ANUAL| 231,627.53 | 231,627.53 | 231,627.53 | 231,627.53 | 231,627.53

be



IV.4.2.- ESTADO DE RESULTADOS

(PRIMERA PARTE)

'CONCEPTO. CANO1- | ARDZ2 - CANO
INGRESOS POR RENTA 1,766,292.20 | 2,280,600.00 | 2,280,000.06| 2,280,000.00{  2,280,660.00
COSTO DE PRODUCCION 43311033 | 43311033 ] 43311033  433,110.33 433,110.33

UTILIDAD BRUTA 1,333,181.87 | 1,346,889.67 | 1,845,889.67 | 1,846,889.67 |  1,846,889.67

GASTOS DE ADMINISTRACION 307.200.00 | 207.20000| 20720000|  307.200.00 207,200.00
GASTOS DE VENTA 100,200.00 0.00 0.00 0.0 0.00
GASTOS FINANCIEROS 776,603.56 | 703.497.31 50590220 |  508,307.30 410712.30
1,184,093.56 | 1.010,697.31 91310230 |  815,507.30 717.912.30

UTILIDAD EN LA OPERACION 149,083.31 | 836,192.36|  933,737.37 | 1,031,382.37 |  1,128977.37
LS.R. (34%) 50690.03 | 28430540|  317.487.71 350,670.01 383,852.31
P.T.U. (10%) 1400883 | 8261924 93378.74 103,138.24 112,897.74
UTILIDAD NETA 83,489.45 | 468267.72| 52292093| §77,574.13 632,227.33

€ie




IV.4.2.- ESTADO DE RESULTADOS
(SEGUNDA PARTE)

1 2%4

INGRESOS POR RENTA 2.280,00000 | 2,280,000.00 { 2,280,000.00 | 2.280,000.00 | 2,280,000.00 | 22,286,292.20
COSTO DE PRODUCCION 43311033 | 43311033 | 43311033 | 433,11033| 43311033}  4,331,103.30
UTILIDAD BRUTA|  1,846,889.67 | 1,846,889.67 | 1,846,889.67 | 1,846,889.67 | 184688967 | 17,965,188.90
GASTOS DE ADMINISTRACION | 307,200.00 |  307,200.00 | 307,200.00! 307.20000{ 307.20000{  3,072,000.00
GASTOS DE VENTA 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 100,200.00
GASTOS FINANCIEROS 313,117.30] 21552230 | 117.927.29 24,398.75 000] 3676.078.41 |
620317.30 | 52272230 | 425127.29] 331,586.75|  307.20000]| 6.848.278.41
UTILIDAD EN LA OPERACION|  1,226,572.37 | 1,324,167.37 | 1.421,762.38 | 1,515,290.92 | 1,539,689.67 | 11,106,910.49
LS.R. (34%) 417,03461| 45021691 48339921| 51519891| 652349449 377634957
P.T.U. (10%) 12265724 | 13241674 | 14217624 | 151,529.09|  153.968.97 {  1.11069105
UTILIDADNETA| 68688053 | 741,633.73| 796,186.93| 94886292| 982228622| 6,219,009.87




IV.4.3.- ESTADQ DE ORIGEN Y APLICACION RECURSOS

(PRIMERS PARTE)

g R - PRE- T ) EEIR I I b an
s et CONCEPTO! - OPERATIVO! ARO G cRROR ANOS5 .
ORIGEN DE RECURSOS
GENERACION INTERNA:
- UTILIDAD NETA 83,489.45 468,267.72 §522,620.93 577,574.13 632.227.33
- DEPRECIACION Y AMORTIZACION 432,110.33 433.110.33 433,116.33 433,110.33 433,110.33
EFECTIVO TOTAL APORTADO:
- CAPITAL SOCIAL 4,198,741 .67 47,300.00
- CREDITO INSTITUCIONAL 3,903,800.00
TOTAL| 8,102541.87{ 553,399.78 o01,278.85 §56,031.26 | 1,010,684.48 4,065,337.66
APLICACION DE RECURSOS
ADQUISICION DE ACTIVOS:
- INCREMENTO EN CAP. DE TRAB.
- ACTIVOS FIJOS 5,084,664.31
- ACTIVOS DIFERICOS 3,037.677.56
REDUCCIONES DE PASIVO:
- AMORTIZACION DE CREDITOS 121,993.75 487,975.00 487,975.001 487.575.00 487.975.00
TOTAL] 8,102,541.87 ! 121,993.75 487.975.00 487,975.060| 487,£75.00 487,975.00
CAJA AL INICIO 0.00 438.305.03 850,303.08 | 1.318,365.34 1,844,074.80
SUPERAVIT O DEFICIT 000 426,005.02 413,403.05 468,056.26 522,709.46 577,3€2.66
CAJA AL FINAL 0.00] 43596802 850,305.08§ 1,318,365.34 | 1,841,074.80 2,418,437.46

Gie




IV.4.3.- ESTADO DE ORIGEN Y APLICACION RECURSOS
{SEGUNDA PARTE)

134

ORIGEN DE RECURSOS !
|GENERACION INTERNA: i
- UTILIDAD NETA 68688053 | 74153373| 796,186.93 84856292 862,22622 6,219,869.89 |
- DEPRECIACION Y AMORTIZACION 433,11033| 433,11033| 433,110.33 433,110.33{ 433,110.33 4,331,103.30 |
EFECTIVO TQTAL APQRTADQ:
- CAPITAL SOCIAL 4,241,041.87 |
- CREDITO INSTITUCIONAL 3,903,800.00:
TOTAL| 1,119990.06 | 1,174,644.06 | 1,229,297.26 | 1,281,673.25 | 1,295,336.86| 18,695815.06 .
APLICACION DE RECURSOS ;
ADQUISICION DE ACTIVOS:
- INCREMENTO EN CAP. DE TRAB. 0.00
- ACTIVOS FIIOS 6,064,664.31 |
- ACTIVOS DIFERIDOS 3,037,877.56 |
REDUCCIONES DE PASIVO:
- AMORTIZACION DE CREDITOS 48797500 | 487.975.00| 48797500 365,981.25 3.903,800.00 |
TOTAL 487,975.00 | 487,97500| 487,975.00 365,981.25 0.00| 12,006,341.87 |
CAJA AL INICIO 2,41843746 | 3.050,453.32| 3,737,122.38] 4.47844464 | 5394,135.64 %
SUPERAVIT O DEFICIT 632,01586 | 686,669.06 741,322.26 915,692.00 | 1,295,336.55 6,689,473.1¢ |
CAJA AL FINAL| 3,050,453.32| 3,737,122.38 | 447844464 | 5,394,13664 | 6,689473.19 ;




IV.4.4.- ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

{PRIMERA PARTE;
1 CONCEPTO. - ~OPERATIVC |- ANOT . ANO 21 ANOZ - Sl ANOST
ACTIVO
CIRCULANTE
CAJA Y BANCOS 436,905.03 860,302.063 | 1,318,36534 | 184107480 | 2.418,437.46
TOTAL ACTIVO CIRCULANTE 0.60 436,806 03 85030808 | 1,318,36534 | 1.84107480| 241843746
FLIO
TERRENO 103500828 | 103500828 1,03500828! 103500828 1,035008.28 1,035,008.28
CONSTRUCCION 4029,656.03 ] 402965603 402965503 402565503 | 402065603  4,029.656.03
DEPRECIACION ACUMULADA (201,482.8C) (40296550} (604,448.40)]  (805,931.20)  (1.007,414.00)
TOTAL DE ACTIVO FIJO!  5.064.864 31 | 4.065,18151 | 466159871, 446021501 4.256,733.11 4,057.250 31 |
DIFERIDO ! g
GASTOS DE INSTALACION 144312455 1 144342455 1,443,124.55 ] 144312455 | 144312455  1,443,12455 |
SASTOS PRE-OPERATIVCS 150475301 | 1594,753.01, 159473301 1594753011 1.524,753.01 4,594,753 01
AMORTIZACION ACUMULADA (221,627.52))  (48305508);  (B94.862.50)1  (905,510.12)  {1,155,137.65)
TOTAL DE ACTIVO DIFERIDO|  3,037,877.56 | 2,806.25005 | 2.5/4,622.50 | 2,342,398457 | 2,111,36744 ]  1,879,739.61
SUMA EL ACTIVO TOTAL| 8,162,541.67 | 8,106,337.57 | 5,086,630.22 | 8,121,5676.22| 8,211,175.35|  8,355,427.68
PASIVO
CIRCULANTE
CREDITO INSTITUCIONAL 3,902.800.06 | 3.781.806.25] 3.293,831.25] 280585625 2317,881.25 1,829,906.25
SUMA EL PASIVO TOTAL| 390380000 | 2.,81,80625| 329382125| 2,80565625! 2317.68125|  1,829,90625
CAPITAL CONTABLE
CAPITAL SOCIAL 416874187 | 424104187 4241041871 424104187 | 4241.041.27] 4241.041.87
UTILIDAD DEL EJERCICIO 83,489.45 46826772 522,92092| 577.574.13 632,227.33
UTILIDAD ACUMULADA 83,489.45 | 551,757.17 | 1.074,678.10 1,852,252.23
SUMA EL CAPITAL CONTABLE| 4,19874187 | 4,324,53132 | 4752,799.04| 531571997 | 5893294.10] 652552143
PASIVO + CAPITAL CONTABLE! 8,102,541.87 | 8,105,337.57 | 6,086,630.28 | 8,121,576.22 | 8,211,175.35 |  8,355,427.68
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IV.4.4.- ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
(SEGUNDA PARTE)

CONCEP ; ;lf 0

ACTIVO
ICIRCULANTE
CAJAY BANCOS 3,050,453.32 | 373712238 447844464 5394,13664 ]| 6689.473.19
TOTAL ACTIVO CIRCULANTE| 3,050453.32| 3,737,122.38 447844464 ] 5394,13664 | 6,689473.19
FlJO
TERRENO 1,035,008.28 | 1,035,008.28 1.035,008.28 | 1,035,008.28| 1,035008.28
CONSTRUCCION 402965603 | 4,029656.03| 4,029656.03] 4,029656.03| 4,029656.03
DEPRECIACION ACUMULADA | (1,208,896.80){ ({1.410.37960)1 (1.611.86240)] (1,813,345.20)] (2,014,828.00)
TOTAL DEACTIVO FIUO| 3,855767.511 365428471 3.452,801.91 | 3,.251,319.11| 3,049,836.31
DIFERIDO
GASTOS DE INSTALACION 1,443,124 55 | 1.443,124.55 1.443,124.55| 1,443,124.55| 1,443,12455
GASTOS PRE-OPERATIVOS 1,594,753.01 1,594,753.01 1,594,753.01| 1594,753.01{ 1,594,753.01
AMORTIZACION ACUMULADA | (1,389.765.18)] (1.621.382.71)] (1.853,020.24)] (2,084.647.77)! (2.316,275.30)
TOTAL DE ACTIVO DIFERIDO| 1,648,11238| 1,416,484.85 1,184,857.32 953,229.79 721,602.28
SUMA ELACTIVO TOTAL;| 8554,333.21 880789194 9,116,103.87 | 9,590,685.54 | 10460,911.7¢
PASIVO
CIRCULANTE
CREDITO INSTITUCIONAL 1.341,931.25 853,956.25 365,981.25 0.00 0.00
SUMA EL PASIVO TOTAL] 1,341931.25 853,956.25 365,981.25 0.00 0.00
CAPITAL CONTABLE
CAPITAL SOCIAL 424104187 | 4241,041.87) 424104187 4,241,04187 | 424104187
UTILIDAD DEL EJERCICIO 686,880.53 741,533.73 796,186.93 848,562.92 862,226.22
UTILIDAD ACUMULADA 2,284479.56 | 297136009] 3.712893821 4509,080.75} 535764367
SUMA EL CAPITAL CONTABLE| 7,212401.96| 795383569] 8750,12262] 959868554 | 10,460,911.76
PASIVO + CAPITAL CONTABLE| 8,554,333.21| 8807891.94| 9,116,103.87 | 9,598,685.54 | 10,460,911.76
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IV.5.- APLICACION DE METODOS DE EVALUACION

IV.5.1.- FLUJOS A VALOR PRESENTE

v v - T TINCBEMENTO | ACTIVO FldG | FLUJC
ARO INGRESOS | EGRESOS 1SR PTU DEPRECIACION| ACTIVOS | ~ NO | . NETO
s ' : , _ FIJOS DEPRECIADO| =~ =
) - N " . n (5.064,664.31) - (5.064.664 31)
1 1766,292.20 | 40740000  462,02335 135,889.22 201,482.80 - - 962,462.43
2 2,280,000.00 | 307,20000| 670,752.00 197,280.00 201,482.80 - - 1,306,250.80
3 2,280,00000| 307,200.00| 670,752.00 197,280.00 201,482.80 - - 1,306,250.80
4 2,230.000.60| 307,200.00| 670,752.00 197,280.00 201,482.80 - - 1,306,250.80
5 2,280,00000 |  307,200.00 670,752.00 197,280.00 201,482.80 - - 1,306,250.80
6 2,260,000.00| 307,20000]  670,752.00 197,280.00 201,482.80 - - 1,306,250.80
7 2.280.000.00 | 30720000 670,752.00 197,280.00 201,482.80 - - 1,305,250.80
8 2,280,000.00{ 307,200.00{ 670,752.00 197,280.00 201.482.80 - - 1,306,250.80
g 2.280,000.00{ 30720000 |  670,752.00 197,280.00 201,482.80 - - 1,306.250.80
10 2280,000.00| 307,20000| 670,752.00 197,280.00 201,482.80 - 3,049.836.31 |  4,356,087.11
[FLUJO NETO ]| 10,703,391.63 ||
FLUJO FACTOR FLUJO
ANO NETO DESCTO. - NETO
. 20% AVALORP.
0 (5.064,664 31) N (5,064,664 31)
1 062,462.43 0.8333 802,048.82
2 1,306,250.80 0.6944 907,118.03
3 1,306,250.80 0.5787 755,927 34
4 1,306,250.80 0.4823 629,939.45
5 1,306,250.80 0.4019 524,856.07
6 1,306.250.80 0.3349 437.463.39
7 1,306,250.80 0.2791 364,548 47
8 1,306,250.80 0.2326 393,794.75
g 1,306,250.80 0.1938 253,164.47 o
10 4 356,087 11 0.1615 703,551.63 =
£LUJO NETO DE EFECTIVO A VALOR PRESENTE €17,845.11 |




IV.5.2.- TASA INTERNA DE RENDIMIENTO

: “FLUJO FACIOR FLUJO "FACTOR | FLUJO
ARO NETO DESCTO. . NETO . DESCTO. “UNEYO
e 23% CAVALORP. | 24%: | AVALORP.
0 (5.064.664.231) - | (5.064.664.31) - (5.064,664.31)
1 962,462 43 o8130| 7824915818 0.8065 776,177.83
2 1,306,250.80 06610 | B63,4056538 0.6504 849,533.27
3 1,306.250.80 0.5374 | 701953.0549 0.5245 685,115.48
4 1,306,250.80 04369 | 570,700.9745 0.4230 552,504.90
5 1,306,250.80 03552 | 463.980.2842 0.3411 445,575.21
6 1.306,250 80 0.2888 | 377.219.1060 0.2751 359,336.53
7 1,306,250 80 02348 | 305661.5628 0.2218 289,778.68
8 1,306.250 80 0.1909 | 249337.1527 0.17e9 233,701.33
9 1,306.250.80 0.1552 | 202.717.0617 0.1443 188,465.87
10 4.356,087.11 0.1262 | 549 607.5107 0.1164 506,830.74 |
FLUJOS NETO DE EFECTIVO A VALCR PRESENTE 3,429.63 {177,644.48)
INTERPOLANDO GBTENEMOS UNA TIR DE: 23.0018%

4



IV.5.3.- COSTO PONDERADO DE CAPITAL

T . - ' T .. TASA | . cosStO

~ CONCEPTO APORTACION | PROPCRCION|{  TASA © | FACTOR | DESPUES DE | PONDERADO

o e . : REQUERIDA | IMPOSITIVO | IMPUESTOS | DE CAPITAL
CAPITAL SOCIAL 424104187 52.07% 25% 0.56 25% 12.02%
CREDITO INSTITUCIONAL 3.903.800.00 |  47.93% 20% 0.5600 0.1120 5.37%
TOTALES|| 8,144,841.87 |  100.00% COSTO PONDERADO DE CAPITAL 18.39%

AL COMPARAR LA TIR Vs. CPC OBTENEMOS UNA DIFERENCIA DE:  23.00% - 18.39%= 4.61 PUNTOS PORCENTUALES

LO ANTERICR INDICA QUE EL PROYECTO ES RENTABLE, YA QUE ES MENOR
EL COSTO DE FINANCIARSE, QUE EL RENDIMIENTO QUE SE OBTENDRA.

\ee
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IV.5.4.- RAZONES FINANCIERAS.

Para efectos de analisis, se efectiia la aplicacion de las razones
financieras para los saldos de los afos 5 y 10.

A} Razon de Circulante (liquidez).
Datos:
Activo Circulante al 50. afo = 2'418,437.46
Pasivo Circulante al 50. afio = 1'829,906.25 -
2'418,437 46
Liquidez(B)=-----ensrerarerenemmmncnnanans =1.32

1'829,906.25

El resultado refleja: Por cada peso qgue ia empresa debe, cuenta con
1.32 pesos "liquidos” para hacer frente a sus compromisos.

*Nota: en el ano 10 no se aplica esta razon, debido a que el saldo de
pasivos es igual a cero.

B) Razon de deuda a capital contable:

Datos al 50. afo:
Deuda total al 50. afio

i
-—
1
@
©
(e}
@
)
R

Capital contable al 50. afio
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1'829,906.25
Rdeuda = = 219
6'525,621.43 + 1'829,906.25

Lo anterior indica que del total de activos, los acreedores han dado
21.9% de financiamiento.

*Nota: en el afto 10 no se aplica esta razén, debido a que el saldo de

pasivos es igual a cero.

C) Razén de redituabilidad.

Datos al 50. afio:

Utilidad neta desp. de impuestos al 50.alo =  2'284,447.56 '
Capital Contable al 50. afio = 6'925,521.43
2'284,447.56
Rredit.(5) = = .35
6'5625,521.43
Datos al 100. aflo:
Utilidad neta desp. de impuestos al 100. aflo =  6'219,869.89

Capital Contable al 100. afio = 10'460,911.76
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6'219,869.89
Rredit.(10) = = .89
10'460,911.76

Lo anterior indica que se obtendran rendimientos en el orden del 35% y
59.45% sobre el capital contable de los afios 5y 10 respectivamente.

d) Rentabilidad sobre la inversion total
Datos al 50 afo:

Utilidad neta al 50. afic
Inversion total

2'284,447.56
8'144,841.87

2'284,447.56

h

Rrsi.(5) = .28

8'144,841.87

Datos al 100 afio;
Utilidad neta al 100. afio
Inversion total

6'219,869.89
8'144,841.87
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6'219,869.89
RrSIL(5) S--meemeommmmereneneneinen = .76
8'144,841.87

Se obtendran rendimientos sobre la inversion total de 28% para el 50.
aioy del 76% para el afio 10.
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IV.6.- CONCLUSIONES DEL PRUYECTO.

La evaluacion practicada al proyecto presenta resultados de
aceptabilidad tomando en consideracion las siguientes exposiciones:

a) Aspectos generales.

El pioyecto presenta buenas perspecti&as de éxito, debido al gran
potencial de desarrollo industrial que presenta su ubicacién y a la
demanda de este tipo de construcciones industriales, las cuales
requiere €l pais para la modernizacion de fa planta productiva nacional;
siempre y cuando la situacién econémica de! pais permanezca de igual
manera que en el sexenio pasado.

b) Aspectos financieros.

- Los flujos de efectivo obtenidos a lo largo de la realizacion del
proyecto, muestran resultados positivos en gran medida, o que
significa que se tiene la liquidez necesaria para poder enfrentar los
compromisos contraidos. Este mismo resultado arrojan las razones
financieras. El resultado se sigue manteniendo positivo, al llevar a cabo
el analisis de dichos flujos a valor presente.

- El rendimiento que se obtendra, seglin muestra la tasa interna de
retorno, es a razén del 23%; parametro que al ser comparado con &l
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Costo ponderado de capital (18.39%), indica una ganancia porcentual
de 4.61 puntos.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

El principal reto en nuestros dias, es el manejo adecuado de los
recursos con los que cuentan las empresas, atendiendo de manera
congruente la obtencion de un beneficio mayor con un costo menor, a
través de nuevas formas de planeacion y organizacion.

Es necesaria la existencia y aplicacion del analisis costo-beneficio a
través de la ejecucion de métodos de evaluacion financiera para apoyar
y justificar las declisiones de inversion de un proyecto determinado.

El analisis costo-beneficio a través de métodos de evaluacién, es una
técnica que sirve de base para que los empresarios constructores
optimicen la utilizacion de todos sus recursos, a través de la toma de
decisiones apoyada en las proyecciones financieras. Lo anterior queda
plenamente probado con 13 hipotesis expuesta al inicio de este trabajo
de investigacion.

Recomendaciones:

- Es necesario establecer mecanismos de financiamiento para las
empresas que participen en la ejecucion de obras que fomenten la
produccién y transformacion de bienes.

- Se considera conveniente permitir fa libre importacién de maquinaria y
equipo para construccién industrial con tecnologia avanzada,
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estableciendo sistemas y facilidades de crédito para su adquisicion y la
de sus refacciones.

- Es indispensable emprender campaias de capacitacion al personal
que labora en la industria de la construccién, asimismo se recomienda
revisar la Ley Federal del Trabajo con la finalidad de propiciar un
ambiente laboral encaminado a la productividad.

Por dltimo, el grupo de investigadores estamos convencidos que las
empresas constructoras tendran que asignar mayor prioridad a la
planeacion estratégica de sus recursos, atendiendo de manera global
las exigencias de costos, calidad y tiempo de ejecucion en las obras de
construccion.
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