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“INTRODUCCION

En el esquema tradicional para financiar el desarrollo de un proyecto inmobiliario, la empresa
interesada en un nuevo inmueble obtiene los recursos necesarios y contrata a una empresa
de ingenieria para desarrollar su proyecto.

La obtencién de estos recursos puede incidir de manera importante en la situacion financiera
de la empresa, ya sea como un pasivo en sus estados financieros, lo cual disminuye su
capacidad de crédito, o como una variacidn en el capital social de la empresa.

En la actualidad existe una alternativa que permite financiar el desarrollo de un proyecto
inmobiliario mediante la firma de un contrato de arrendamiento a largo plazo. Esto se logra
mediante la intervencion de una empresa que llamaremos “desarrolladora”™, la cual disefiara
y construird el inmueble encargandose de la inversidén de los recursos necesarios, evitando
asi que la empresa “cliente” distraiga recursos de su proceso de produccion.

En forma general, este esquema permite a la empresa desarrolladora “descontar” el contrato
de arrendamiento con una institucién financiera; esta instituciéon aporta un porcentaje de los
recursos y el restante es aportado por la empresa desarrolladora. El Contrato de
Arrendamiento se toma como fuente primaria de pago, hipotecando ademas e! inmueble
como garantia adicional.

Existen diferentes tipos de arrendamiento, dividi€éndose en dos grandes grupos:

1. Arrendamiento puro: el inmueble es propiedad de! arrendador, y el arrendatario disfruta
del uso de la propiedad mientras dura el contrato. Al finalizar éste, el inmueble sigue
siendo propiedad del arrendatario, existiendo la posibilidad de extender el contrato.

2. Arrendamiento financiero: el pago de las rentas es considerado como aportacién al costo
del inmueble y al final del contrato el arrendatario paga una suma simbdlica para
aduefiarse de la propiedad. En este esquema el arrendamiento es considerado como un

pasivo para el arrendatario.

Las empresas desarrolladoras actualmente han encontrado un gran mercado para ofrecer
inmuebles industriales en arrendamiento, bajo el esquema “build to suit”. Esto quiere decir
que se construye el inmueble con las caracteristicas necesarias para cubrir al 100% los




requerimientos del arrendatario, como: son: localizacién, tamafio, caracteristicas del
inmueble y tiempo de entrega.

El objetivo de esta tesis es describir el procedimiento seguido para desarrollar una nave
industrial bajo el esquema “build to suit”, utilizando el contrato de arrendamiento como una
herramienta de financiamiento.

El procedimiento para el desarrollo de una nave industrial comienza con una labor de
promocién muy intensa, la cual generara una gran posibilidad de negocios. Esta etapa no
sera tratada en esta trabajo, pero es necesario resaltar la gran importancia que tiene dentro
del procedimiento de los proyectos.

Para efectos de este trabajo, el proyecto comienza una vez que se tiene la posibilidad de
realizar el negocio. La primera etapa consiste en identificar y definir junto con el cliente sus
necesidades y requerimientos. Con esta informacién es posible elaborar un anteproyecto, el
cual permitird dimensionar el proyecto de forma que se puedan realizar el analisis de la
inversidn necesaria y la evaluacion financiera del proyecto.

Con los resultados de la evaluacién financiera se determina el monto de la renta, en caso de
que e! cliente esté de acuerdo, se procede a negociar y posteriormente firmar el contrato de
arrendamiento. Una vez firmado el contrato, es necesario realizar una serie de tareas
simultaneamente, entre las que se encuentran la compra del terreno, el disefio, presupuesto
y programa definitivos del proyecto, tramites legales y la solicitud del crédito a largo plazo.

Al terminar las tareas antes mencionadas, se inicia la construcciéon del inmueble. Al terminar
ésta se entrega la propiedad al arrendatario y se administra la propiedad durante el periodo
de! contrato.

Este trabajo se enfocara principalmente en las actividades que se realizan después de la
etapa de promocion y antes de iniciar la construccion.
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1. DEFINICION DEL PROYECTO

Un proyecto es una tarea de considerable magnitud que debe terminarse dentro de un
presupuesto y un tiempo determinado. Un proyecto tiene un inicio y un final especifico;
diversas actividades, algunas de las cuales pueden llevarse a cabo independientemente de
ofras y algunas solamente pueden iniciarse al terminarse otras; y cada actividad requiere de
una duracion especifica.

El primer paso para el desarrollo de cualquier proyecto es la definicidn del mismo. El plantear
claramente el objetivo, alcance, trabajos a realizar y el tiempo necesario, son la base para
lograr un resultado 6ptimo.

En el caso del desarrollo de una nave industrial bajo el esquema “build to suit”, se deben
conocer claramente las necesidades y requerimientos del cliente. Con esta informacion sera
posible realizar un anteproyecto y tener una idea muy clara de las caracteristicas y
dimensiones del mismo, lo que nos permitira establecer un programa de trabajo. '

1.1. Necesidades y requerimientos del cliente

Para objeto de este trabajo, el desarrollador sélo pretende proporcionar el inmueble con los
servicios requeridos por el arrendatario, los equipos de produccién seran suministrados e
instalados por este Gltimo.

Al tratarse de un proyecto en la modalidad “build to suit”, el cliente debe definir al
desarrollador las caracteristicas basicas del proyecto. En ocasiones el cliente tendra muy
claras sus necesidades, y entregara al desarrollador una descripcién muy completa del
inmueble requerido. En otras ocasiones, el cliente no tendra bien definidos sus
requerimientos, por lo que el desarrollador debera proponer, con base en su experiencia, la
mejor solucidn para el inmueble a desarrollar.

En cualquier caso es necesaria una comunicacidn abierta y dinamica entre desarrollador y
cliente para lograr definir los alcances de forma precisa y clara. La informacién basica a
especificar, ya sea por parte del cliente o como propuesta del desarrollador es la siguiente:



1.1.1. Localizacién

La localizacion del proyecto generalmente es una variable definida por el cliente y depende

de los siguientes aspectos:

a. Origen de los insumos y destino del producto terminado

b. Grado de especializacién y disponibilidad de mano de obra

c. Acceso a vias de comunicacién

[¢]

. Disponibilidad y precio de terrenos con uso de suelo industrial

d. Existencia o disponibilidad para contar con los servicios necesarios, como son:

energla eléctrica, agua, gas, planta de tratamiento, espuela de ferrocarril, etc.

o

. Seguridad

1.1.2. Requerimientos de espacio

Se deberan definir las siguientes areas:

a.

bad

T @

Terreno

Area de Produccién y/o Almacenamiento
Oficinas

Servicios al personal

Servicios de planta

Patio de maniobras

Posiciones para carga y descarga
Estacionamiento para personal y visitas
Areas verdes

Otros




711,38 Espe'ciﬁcéciones Técnicas

Para cada una de las areas anteriores, se deberan definir materiales y caracteristicas
especiales de cada una de ellas, asi como las instalaciones necesarias:

a. Tipo de estructura (concreto, acero o mixta)

b. Altura libre de la estructura

c. Espaciamiento entre columnas (bahias)

d. Material para cubierta superior y lateral

e. Sistema de piso
Acabados
g. Tipo de posiciones de carga
h. Agua »

Energia Eléctrica

j- Sistema Contra Incendio

k. Aire Acondicionado y Ventilacién‘
I.  Huminacion

m. Comunicacién

n. Telefonia

o. Servicios Especiales

Finalmente, es muy importante recalcar que el duefio del inmueble sera el desarrollador, por
lo que las especificaciones antes mencionadas deberan cumplir los criterios por ella
establecidos y no solamente con los requerimientos del cliente.



“1.2. "Anteproyecto

Una vez que se conocen claramente las necesidades y requerimientos del proyecto, se
procede a elaborar el anteproyecto o disefio preliminar del inmueble. Este anteproyecto
tienen como objetivo dimensionar de forma preliminar el proyecto completo, en tiempo y

costo.

Si el arrendatario no cuenta con un terreno para el proyecto, el primer paso es buscar
diferentes alternativas de terreno, que cumplan con todos los requerimientos de localizacion
antes mencionados. En conjunto con e! arrendatario, se escogera el que mas convenga a los

intereses de ambos.

El siguiente paso consiste en distribuir las diferentes areas dentro de! terreno, dando como
resultado lo que se conoce como layout del proyecto. Es importante aprovechar al maximo el
terreno, teniendo cuidado de que esta distribucién sea funcional, y a la vez cumpla con todos
los lineamientos de los reglamentos de construccidn del parque industrial y de la localidad

elegida.

E| siguiente paso en el desarrollo de! anteproyecto es la definicion de los alcances de la
obra. En este documento se definen de manera general las especificaciones técnicas y los
materiales de la obra civil asi como de las instalaciones eléctricas, hidraulicas, sanitarias y

mecanicas que se requieren.

El gltimo paso es elaborar la estimacion del costo y el programa de la construccion, tema que
sera tratado detalladamente en el capitulo 4.

Es conveniente para el desarrollo de! anteproyecto contar con informacién, aunque sea
preliminar, de la topografia del lugar, el tipo de suelo y restricciones que existen para la
construccién en el sitio seleccionado. De esta forma el anteproyecto podra cumplir mejor su

objetivo.
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1.3. Etapas del proyecto

De acuerdo con lo expuesio anteriormente, se puede afirmar que la primer etapa del

proyecto esta formada por la definicion de necesidades y requerimientos de! cliente y por la

elaboracion del anteproyecto. Esta etapa tendra una duracidn variable, dependiendo

basicamente de! tiempo que se requiera para encontrar el terreno éptimo.

Teniendo listo el anteproyecto, se estd en posibilidad de definir las restantes etapas del

proyecto. De manera general, las etapas consideradas para el desarrollo de una nave

industrial son las siguientes:

Analisis de la Inversion y Evaluacidn Financiera

En esta etapa se define el monto total a invertir, asf como si el negocio es
rentable o no. Se realiza también la evaluacion de los estados financieros del
cliente para determinar su capacidad de pago.

Negociacién y firma del contrato de arrendamiento

La firma del contrato de arrendamiento requiere de un proceso de negociacién
previo, en el cual ambas partes deben estar de acuerdo con sus obligaciones y
derechos. En el capitulo 5 se hablara detalladamente del contrato de
arrendamiento.

Compra del terreno

Ademds de hacer el trato con el duefio, es necesario realizar todos los tramites
notariales requeridos para una operacién de compra - venta.

Diseiio del proyecto

Ei disefio definitivo del proyecto se realiza con base en el anteproyecto,
incluyendo el estudio de impacto ambiental, estudio de mecanica de suelos,
disefio de la obra civil, disefio estructural y de instalaciones.




«  Planeacién del Proyecto

" Con . el proyecto definitivo terminado, es posible verificar la validez de la
eystimaciéyn del costo y elaborar el presupuesto definitivo, al igual que desarroilar
el programa de obra definitivo.

e _Tramite de licencias y permisos

Para desarroliar el proyecto dentro de la normatividad local que corresponda, es
necesario cumplir con el tramite y pago de todas las licencias y permisos.

e Solicitud del crédito

Como se vera en los capitulos 2 y 5, se solicita un crédito a una institucion
financiera, basada en el contrato de arrendamiento, otorgando el inmueble en
garantia a la institucion financiera.

e Construccidon

La duracion de la construccidn del proyecto depende del tamafo del inmueble y
puede variar considerablemente.

s Entrega final

- Permite la ocupacién del inmueble por parte del arrendatario.

Las actividades realizadas desde la definicién del proyecto hasta la solicitud del crédito
requieren de aproximadamente tres meses, independientemente del tamaiio del inmueble a
desarrollar. La etapa de construccidén no podra iniciar si las anteriores actividades no han

sido terminadas y su duracién, a diferencia de las anteriores, estard determinada por e!
tamano del inmueble.

10



' . CONCEPTO

Definicion de las necesidades del cliente

Elaboracién de Anteproyecto

Andlisis de la inversion y evaluacion financiera

Negociacién del contrato de arrendamiento

Firma del contrato de arrendamiento

Compra del terreno

Disefio del Proyecto

Planeacion del Proyecto

Licencias y permisos

d del crédito

Construccién

Entrega de las instalaciones

i
i

®

Figura 3. Programa de barras para el desarollo de una nave industrial en arrendamiento bajo e! esquema

“buld to suit®.
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2. ANALISIS DE LA INVERSION

Un proyecto de inversion, desde el punto de vista de la evaluacion financiera de proyectos,
es en esencia un intercambio de sumas de dinero (ingresos y egresos). Es la oportunidad de
entregar ciertas cantidades en momentos definidos, a cambio de recibir otras sumas, en

otros momentos también especificos.

Los elementos que inicialmente se deben precisar para estructurar un proyecto de inversién
conducente a su andlisis y posterior evaluacién financiera, son los siguientes:

1. Magnitud de los ingresos y egresos, medidos en unidades monetarias.

2. Ubicacién en el horizonte de tiempo de los momentos en los cuales se producen los

ingresos y los egresos.

3. Incertidumbre o riesgo asociados con la magnitud y la ubicacién de los ingresos y

egresos.

La viabilidad financiera es un aspecto de primordial importancia en la evaluacién de
proyectos, porque si los fondos disponibles no alcanzan para cubrir las erogaciones
requeridas, simplemente no se puede emprender la inversion. Por este motivo, la viabilidad
financiera precede al analisis de la conveniencia financiera, es decir, primero se debe
establecer si la inversion se puede hacer y luego si se debe hacer.

2.1. Cuantificacion de la inversion

La cuantificacién de la inversion consiste en identificar, programar y determinar el valor de
todos los gastos que se tendran durante el desarrollo del proyecto. La determinacién de cada
uno de ellos estara basada en gran medida en la experiencia del desarrollador, asf como en
su conocimiento del mercado inmobiliario.

- A continuacién se analizaran brevemente los conceptos que deben ser cuantificados para
determinar el monto de {a inversion a realizar.

12



- 2.1.1. Inversién Técnica

- Es el costo dh_'ecto del proyecto, y esta formado por:

a.’

_Te'r'rer'\o: El lugar en donde se construira el proyecto tiene un costo, ademas se
: de,b'er'\' considerar los gastos notariales y de impuestos que deberan ser pagados al
k -adquirir el terreno.

Construccion: Este es el costo estimado de la construccidn resultante del
anteproyecto o diseiio preliminar. Ademas del costo de la obra debemos
considerar el costo de las licencias y permisos de construccién, y los tramites
requeridos de acuerdo con la normatividad de! lugar en el que sera construida la
nave.

2.1.2. Gastos de Desarrollo

Son los gastos adicionales que el desarrollador realiza durante el proyecto, pudiendo

también llamarlos costos indirectos. Estos gastos incluyen:

C.

Gastos Legales: Es necesario contar con asesoria legal, ya que ademas del
contrato de arrendamiento, también se firmara un contrato de compra — venta para
el terreno y uno para el crédito a largo plazo, ademas de que las instituciones
financieras podrian requerir algtin documento adicional.

Honorarios de! Corredor: Para este tipo de negocios generalmente existe un
corredor inmobiliario involucrado, el cual cobra una comision por la realizacion del
proyecto.

Intereses durante la construccién: El dinero invertido en el proyecto antes de
obtener el crédito a largo plazo tiene un costo, el cual se determina como un
interés generado durante esta etapa.

Gastos de viaje: Son los gastos que se programan para que el desarrollador visite
el lugar de la construccién y supervise el desarrollo de los trabajos.

Costos del crédito a largo plazo: Incluyen la comisién por apertura del crédito, el
seguro de titulo de propiedad, gastos legales de la institucién financiera, gastos

13



notariales de la hipoteca, un due diligence, el avalio de la propiedad, y una
reserva para requisitos adicionales de las instituciones financieras.

h. Indirecto de! Desarrollador: Este concepto considera los costos de operacién del

desarrollador para llevar a cabo el proyecto.

Al sumar todos los conceptos anteriores se obtiene lo que conocemos como Inversion del

Proyecto, y representa el costo total del mismo.

Proyscto: EJemplo
HOJA DE INVERSION (US Dollars)
a.  Propiedad > 90,842
Terreno (m2): $.338 Costo del Tereno 80.040
ustim2: T YS Gastos Notariales’ ZU07 25% dol Costo det Temeno
2V : 3.5% det Casio del Temeno
Yerreno (2} 57,415 Estudio de Impacto Ambientsl BO00 Fio
usomz: T Tau
b. Construccion 1,008,000
Construccin (m2): 3.038 [ $64.000
usOim2: ~— 330 Licencias y Parmisos — .00
Canstruccién (R2) 32,689
usomz —T 300 -
[~ WVERSIOR TECRICA TS
Asesoria Legal 10,000 Monto Flio
d.  Honorario de! Corredor 34,000
2.00 masas de renta 34.000.00
.. durante la 24,5715
Periodo de Construcclén 8 meses
Tasa de interés 9.50% anual
1. Gastos de Viaje 2,198
g- Costos dal Crédito a Largo Plazo 3453
Comisidn por apertura de crédito 8,055 0.75% Gl Cridito
Seguro de titulo Inmabiliano 08T 05% Ge ta inversion Total
legales de la > S000 Fio
Gastos 5.3 0.50% de la nversidn Técnica
Ditligence 5000 Fijo
Avaioo B000
Reserva 2000
h.  Wndirecto det Desarrollador 10,908
1.0% de i Inversion Técnica
[ GASTUS DE DESARROLLO 15,297
RESUMEN DE COSTOS -
AL TOTAL CARTIDAD % TS oSy )
T i Aiard —7ATX| 20T ZT8
L 1,008,000 H2.95°% 3T 30.8%
Cislos & 1Y6.29Y YETR] 3828 358
TOTAL 1215733 TR I 3717

Figura4. Hoja de inversién para un proyecto.
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Para efectos de este trabajo de tesis, se considera que !a inversion total seréd aportada por la
empresa desarrolladora en la etapa previa a la entrega de las instalaciones, por lo que para
determinar fa viabilidad del proyecto, es decir, si se puede hacer, es necesario elaborar el
flujo de los egresos antes mencionados. De esta forma se puede determinar si se cuenta con
los recursos nécesariOS. ademas de poder calcular los intereses durante la construccién.

2.2. Analisis financiero

Para determinar la conveniencia de un proyecto es necesario cuantificar los ingresos y
egresos con base en las sumas de dinero que el inversionista recibe, entrega o deja de
recibir. Estos ingresos y egresos deben ser localizados en el tiempo durante el periodo del
proyecto, y realizar un modelo que simule el flujo de efectivo durante este periodo.

En la estructuracion de los proyectos de inversién se adopta una convencidn general, a
menos que se especifique lo contrario: las cantidades de dinero aparecen al final de los

periodos.

Para el desarrollo de una nave industrial utilizando el contrato de arrendamiento como
herramienta para financiarlo, la conveniencia estara determinada por el flujo de fondos a
partir de la entrega de las instalaciones, y hasta el final del periodo de arrendamiento, siendo

normalmente 10 afios.

Durante la etapa previa a la entrega de las instalaciones, el desarrollador solicita un crédito a
largo plazo, con el objeto de disminuir e! costo del capital invertido, lo cual se reflejara en una
renta mas econdmica para el cliente. La cantidad que las instituciones financieras aportan
para este tipo de proyectos dependera del valor de los flujos de! mismo, o de! valor de avalio
de la propiedad a hipotecar, el que resulte menor. Las instituciones financieras generalmente
otorgan créditos por un 70 % del valor del proyecto. Al recibir el crédito a largo plazo el
desarrollador recupera el 70% de su inversion inicial, evento conocido como “take out”,

quedando el resto invertido en el proyecto.

El proyecto a largo plazo tendra solamente una fuente de ingresos, representada por la renta
anual pagada por el cliente. Los egresos del proyecto son los siguientes:
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e Gastos de administracion del inmueble.

e Creacion de una reserva para mantenimiento del inmueble.
¢ Pago de impuestos.

¢ Pago del capital del crédito.

e Pago de intereses del crédito.

Para este tipo de operaciones, resulta muy conveniente presentar el flujo de ingresos y
egresos en forma de estados financieros. Esto permite identificar claramente los egresos del
proyecto, ademas de considerar todos los aspectos fiscales involucrados, ya que resulta
imprescindible evaluar el retorno de la inversién después del pago de impuestos.

Primeramente se elabora un Estado de Resultados, el cual muestra un resumen de los
resultados de operacién de un negocio concernientes a un periodo de operaciones. Su
objetivo principal es medir u obtener una estimacion de la utilidad o pérdida periédica del
negocio, generalmente un afio.

s =4
Ao 1 Z 3 4 5 6 7 8 9 70
Mesos G Operacdn i3 2 12 12 12 12 2 12 12 12

Ventas Netas 204,000 | 211,140 | 218,530 | 226,178 | 234,095 | 242,288 | 250,768 | 259,545 | 268,629 | 270,031
(-) Costa de Ventas 5,100 5219 5.463 5,654 5.852 6,057 6.269 6.489 6.716 6.951
(=)} Utilidad Bruta 198,900 | 205862 213,087 | 220524 | 228242 | 236231| 244499 | 253056 | 261913 271,000
(-) Gastos de Operacién y Mitto. 3,251 3.261 3,251 3.251 3,251 3251 3251 3.251 3,251 3.251
(-) Depreciacién & Amorntizacion 50400 | 50400] 50400} s0400] s0400] s0400| s0400| S0400| 50.400 50,400
(=) Utilidad de Operacién 145249 | 152211 | 159.418| 166,873 | 174592 182,580 | 190,848 | 199406 | 208.263 217,430
(-) Total Gastos Financleros 48633 | 43700| 39.143| 34972] 31.197| 27830| 24882| 22364| 20287 18,665
(- +) Otros Gasos (ingreso)
(=) Utilidad Artes de impuestos 96616 ] t0B.s11] 120273 ) 131,902 ] 143394 154,750] 165966| 177.042| 187.976 183,765
(-} Impuesio Sobre ta Renta 33816] 3rere| 42096| 4s166] s0188| s4.162] ss088| 61965] 65791 69,568
() Impuesto al Activo 19,152 18.444] 17.136] 1e128| 15120 1412 13104| 12096| 11088 10,080
(-) Reparto de Utilidares - - - - - - - - - -
{=) Utuidad Neta (Pérdida) 62801 7r0532| 7sa7a} es5738| 93206| 100587 | torers| 11s077| 122184 129,197

Comisiones Pagadas

Pago de Intereses 75801| 67857| 59.913| 51969} 44024| 36080f 28136 20192] 12247 4,303
intereses (ingreso)

Pérdida por Tipo de Cambio (Ganancia)

Pércida Monetaria {Ganancia) (271.168)| (24.157)| (20.770)| (16.997| (12.827) (8.250) (3.254) 2172 8,040 14,362
Otros (Ingresos ) Pérdidas Financeras

Costo Financiero Total 48,633 | 43,700 39,043 | 34.972] 31197 | 27,830 | 24882 22,364 | 20,267 | 16,665 |

Figura5. Estado de Resultados.
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""Enla figura 5 se puede observar un Estado de Resultados tipico para el desarrollo de una
* nave industrial en arrendamiento. A continuacion se explican brevemente los principales
conceptos que lo componen:

Ventas Netas: Ingreso anual por concepto de rentas. Es importante considerar el incremento
anual negociado en el contrato de arrendamiento.

Costos de Ventas: Esta integrado por el costo de los servicios que presta la
desarrolladora, es decir, los costos de administracion de la propiedad.

Utilidad Bruta: Ventas Netas menos Costo de Ventas.

Gastos de Operacion y Mantenimiento: Esta integrado por una reserva creada para
realizar mantenimiento mayor a la propiedad.

Depreciacién y Amortizacién: Se considera una depreciacion lineal del inmueble del
5% anual. Debido a que el desarrollador no incluye equipos en el inmueble, la
amortizaciéon es igual a cero.

Utilidad de Operacién: Utilidad Bruta menos Gastos de Operacién menos Depreciacién y
Amortizacion.

Gastos Financieros: Son los gastos en que incurre un negocio debido al uso de
fondos externos (pasivo) para financiar sus activos. Incluye el pago de intereses del
crédito a largo plazo y el Resultado por Posicién Monetaria, el cual serd explicado
mas adelante.

Utilidad Antes de Impuestos: Utilidad de Operacién menos Gastos Financieros.
Impuesto Sobre la Renta: es el 35% de la Utilidad Antes de Impuestos.
Impuesto al Activo: es el 2% del Valor Contable de los Activos de la empresa.

Utilidad Neta: Utilidad Antes de Impuestos menos el Impuesto que resulte mayor.

Con el Estado de Resultados terminado, se procede a elaborar un Estado de Flujo de
Efectivo, el cual presenta una lista de las fuentes de efectivo y de aplicaciones o
desembolsos del mismo.




AN 1 2 3 4 E] 6 7 8 9 10

Meses de Operacion 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

Utiidad Neta (Pérdrda) 62,801 70,532 78,178 85,736 93,206 100,587 107.878 115,077 122,184 129,197
Depreciacidn & Amortizacién 50,400 50,400 50,400 50,400 50,400 50,400 50,400 50,400 50.400 50,400
Pérdrda por Tipo de Cambia No Pagada
Resultado de Posicion Monetaria (27.188)] (24157)] (20.770) (16.997)] (12827)] (8.250)] (3.254) 2,72 8,040 14,362
Otros.

Flujo de Efectivo Bruto 86,032 96,775 107,807 119,139 130,779 142,738 155,024 167,649 180,624 193,959
Cuentas por pagar
Cuentas por cobrar

Flujo de Efectivo Neto de Operacion 86,032 96,778 107,807 119,139 130,779 142,738 155,024 167,649 180,624 193,959

Préstamos Bancanos Corto Plazo
Piros Pasvos s Corto Plazo
Préstamos Bancarios a Largo Plaro (84,709} (81,709)] (81,709)] (81,709)] (81,709)] (81,709)] (81.709)} (B81.708)| (B1.709) (81,709))
Otros Pasivos a Largo Plazo
Depésilos en Garantie - - - - - - - - - (34,000)
Equity
Totsl Actividades Financieras (81,709)] (81,709)] (81,709)] (81,709)] (81,709)] (81.709)] (21,709)] (81.709)] (81,709 (v15.709)
Propiedades y EQUHO B = - - B A A T = ’
Otros Activas
Total Actividades de trvers 00 - . - - - - - . . .

FLUJO DE EFECTIVO NETO DEL PERIODO 4,323 15,065 26,098 37,430 49,070 61,028 73315 85,940 98,914 78,249

Figura6. Estado de Flujo de efectivo.

En la figura 6 se muestra un Estado de Flujo de Efectivo tipico para el desarrollo de una nave
industrial en arrendamiento. A continuacién se explican brevemente los principales
conceptos que lo componen:

Flujo de Efectivo Bruto: se obtiene de sumar a la Utilidad Neta del Ejercicio los gastos no
desembolsables, los cuales son utilizados para efectos de determinar comrectamente la
utilidad, pero no ocasionan un movimiento de efectivo, como la Depreciacién y el Resultado
por Posicion Monetaria.

Resultado por Posiciébn Monetaria: La porcién del crédito a largo plazo que no ha sido
pagada sufre el efecto de la inflacién, y al terminar cada periodo tiene un valor
nominal menor que el del inicio del periodo. Esta diferencia esta representada por el
Resultado por Posicién Monetaria, y puede ser una pérdida o una ganancia.

Flujo de Efectivo Neto de Operacién: se obtiene al sumar al Flujo de Efectivo Bruto las
cuentas por cobrar y por pagar, que en este caso son nulas.

Total de Actividades Financieras: Incluye el pago del capital principal del crédito a largo
plazo.
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Flujo Neto del Periodo: Resulta de sumar al Flujo de Efectivo Neto de Operacion el Total de
Actividades Financieras, dandonos como resuitado le recuperacion de la inversion para el
desarrollador durante cada periodo.

El objetivo del anterior analisis es obtener el flujo de efectivo neto del proyecto durante los 10
anos del contrato de arrendamiento, con el cual podremos calcular los indices financieros
comunmente utilizados, el Valor Presente Neto (VPN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR) con
base en la Tasa de Oprtunidad del inversionista (TO), los cuales seran explicados en la
siguiente seccion.

2.3. Determinacién de la renta y viabilidad del proyecto

Para determinar si el proyecto es viable, y conveniente, es necesario determinar tres
parametros financieros:

1. Tasa de oportunidad (TO): para que un inversionista acepte recibir una suma de dinero
dentro de un periodo de tiempo, en lugar de recibirla ahora, es preciso entregarle al finat
de tal periodo una suma superior a la actual. La cantidad adicional que es necesario
entregarle refleja la capacidad que el dinero tiene de crecer en sus manos, que
expresada como un porcentaje de la suma inicial, se llama tasa de interés del periodo. A
esta tasa de interés se le llama tasa de oportunidad.

2. Valor Presente Neto (VPN): es el valor del proyecto medido en dinero de hoy, es decir, el

valor equivalente de todos los ingresos y egresos, presentes y futuros, que constituyen el
proyecto. Su valor depende de la tasa de interés de oportunidad del inversionista y se
calcula con la siguiente férmula:

n .
venG) = 3 a+o)l @;
Jj=0

VPN(i) = Valor Presente Neto a la Tasa de Oportunidad i
i = Tasa de Oportunidad

] = Periodo en el proyecto
Qj = Suma de dinero (ingreso o egreso) ubicada en el periodo j
n = Numero de periodos en el proyecto
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3. <Tasa" Interna de Rentabilidad (TIR):. es la tasa-de-interés que gana el dinero que
R perrhanece invertido en el proyecto. Se calcula buscando la tasa de interés / que hace
' v 'q;ue el VPN de un proyecto sea igual a cero de acuerdo con la formula anterior. Este

célculo no es posible cuando j excede a 4, por lo que es necesario acudir a un proceso

de btisqueda por aproximaciones sucesivas.

Estos tres parametros se encuentran relacionados entre si:

' Si TIR > Tasa de Oportunidad, VPN > 0
Si TIR = Tasa de Oportunidad, VPN =0
Si TIR < Tasa de Oportunidad, VPN < 0

1,400,000

Figura 7. Parametros Financieros (TO = 7%).

El objetivo de la evaluacién financiera del proyecto para el desarrollo de una nave industrial
en arrendamiento, es encontrar un monto anual de renta que genere un flujo de efectivo neto
tal que se obtenga una TIR por arriba de la tasa de oportunidad de los inversionistas, lo cual

generara un VPN positivo.

Como se mencioné anteriormente, al terminar el contrato de arrendamiento el inmueble es
propiedad del desarrollador, y éste podra extender el periodo de arrendamiento al cliente, o
buscar un nuevo arrendatario. Esto significa que después del décimo afo, se puede
considerar que el desarrollador seguira teniendo ingresos para el proyecto. Este ingreso
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extraordinario se conoce como Perpetuidad y se calcula sumando al ultimo flujo de efectivo
neto, el resultado de la relacién entre ese flujo con la tasa de oportunidad del inversionista:

P=Fn+(Fn/TO)

Donde:

P = Perpetuidad

Fn = Flujo efectivo neto en el ultimo afo del contrato de arrendamiento
TO = Tasa de oportunidad del inversionista.

Para realizar el cdlculo del Valor Presente Neto y de la Tasa Interna de Rentabilidad, se
deberan tomar en cuenta las siguientes condiciones:

1. El flujo de efectivo neto del proyecto en el afio 0 sera negativo e igual al monto de la
inversién de los socios de la empresa desarrolladora, es decir, el 30% del costo total

del proyecto.

2. Elflujo de efectivo neto del proyecto en el afio 10 sera igual a la Perpertuidad.

Calculo del VPN y TIR o 7 Z 3 < 5 3 7 8 3 10
Fitijo da Efectv Net (364.540)] 4323 | 15,066 | 26098 | 37430 49,070 61,028 73315] 85540) 68914 | 1196007
VPN del Inversionista 500,637

TIR del Inversionists | 18.99%

Figura 8. Cdalculo det Valor Presente Neto y Tasa Intema de Rendimiento (TO = 7%).

Se debe prestar especial atencion al hecho de que el obtener un VPN positivo y una TIR por
arriba de la tasa de oportunidad de los inversionistas no significa que el proyecto sea
conveniente. Ademas de estos dos indices, debemos aseguramos que el proyecto genere el
capital suficiente para cumplir con los compromisos adquiridos con las instituciones
financieras, es decir, que el flujo de efectivo neto sea positivo durante los 10 afos.

Al encontrar un valor de renta que genere los recursos suficientes para cumplir con las
obligaciones, ademas de producir un VPN positivo y por lo tanto una TIR por arriba del la
tasa de oportunidad, se considera que el proyecto es conveniente.
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EI valor de la renta, ademas de cumplir con las condiciones antes mencionadas, debe estar
7dent|"o de los rangos establecidos por el mercado inmobiliario. Para proyectos “Build to Suit”,
el mercado permite incrementar la renta aproximadamente 1 USD/m?/mes. Por ejemplo, si la
renta de un inmueble industrial en buen estado en la ciudad de Guadalajara es de 4.50
USD/m?/mes, para un proyecto “build to suit” en la misma ciudad la renta de mercado sera
5.50 USD/m*/mes.

Resuita necesario evaluar también el riesgo o incertidumbre que pudiera existir para llevar a
cabo el proyecto con éxito. Como se vera en el capitulo 5, los riesgos de falta de pago o
abandono de la instalacion antes de terminar el periodo de arrendamiento por parte del
cliente, lo cual implicarfa no poder cumplir con tas obligaciones adquiridas con la institucién
financiera, quedaran cubiertos por el contrato de arrendamiento.

Se recomienda también ampliamente realizar el proyecto en dolares americanos. Esto
elimina el efecto que una devaluacién tendria en la rentabilidad de! proyecto, tanto para e!
cliente como para el desarrollador. Permite a su vez considerar un incremento anual de la
renta con base en la inflacién de los Estados Unidos de América, la cual es menor que la
inflacibn en México. Ademdas permite obtener créditos en dolares con instituciones
financieras extranjeras, las cuales podrian ofrecer tasas de interés mas atractivas.

Lo anterior, ademas de restarle riesgo o incertidumbre al proyecto, ayuda a obtener un
menor costo del capital para el inversionista, el cual sera reflejado en una renta anual mas
atractiva y competitiva para el cliente.



3. INGENIERIA DEL PROYECTO

Una vez firmado el contrato de arrendamiento se comienza formalmente con los trabajos de
ingenieria. La Ingenieria del Proyecto consiste en realizar los estudios y disefios que serviran
como base para la ejecucion del mismo.

La Ingenieria del Proyecto comprende dos etapas, el desarrollo de estudios basicos y el
disefio del proyecto. Los estudios basicos nos dan informacién general de! sitio y sus
condiciones particulares. Con esta informaciéon, es posible dimensionar y especificar
detalladamente las caracteristicas y materiales a emplear en la construccion del proyecto.

3.1. Estudios basicos

El paso preliminar para el disefio y la construccién de un proyecto es la investigacion
completa y detallada del lugar seleccionado con el objeto de evaluar la conveniencia del
lugar y sus alrededores para las obras propuestas, permitir ia preparacion del disefio
adecuado y econémico, planear el mejor método de construccién y determinar las
variaciones que puedan surgir en las condiciones ambientales y del terreno.

Esta investigacion inicia con un estudio de gabinete, el cual consiste en recopilar toda la
informacion existente del sitio seleccionado: planos y dibujos, detalles del desarrollo actual o
histérico, informaciones de las autoridades locales, memorias y registros geoldgicos, detalles
de redes eléctricas y demas servicios, restricciones, derechos de via, fotografias aéreas, etc.

Posteriormente se realizan e! estudio de Impacto Ambiental y de Mecanica de Suelos, los
cuales seran descritos a continuacion.

3.1.1. Estudio de Impacto Ambiental

La politica ecologica del Gobierno Federal en México (Ley General del Equilibrio Ecolégico y
la Proteccion al Ambiente y su reglamento en materia de Evaluacion de Impacto Ambiental)
prevé que la realizacion de obras o actividades publicas y privadas que puedan causar
desequilibrios ecolégicos o rebasar los limites y condiciones sefialadas en los reglamentos y
las normas técnicas ecoldgicas, se sujeten a la autorizacién previa del Gobiermo Federal o de
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las entidades federativas o municipios. El proponente de un proyecto debe presentar ante la
autoridad ‘una Manifestacion de Impacto Ambiental, documento mediante el cual se da a
conocer, con base en estudios, el impacto ambiental significativo y potencial que generaria
una obra o actividad, asi como !a forma de evitarlo o atenuarlo.

El procedimiento para realizar un Estudio de Impacto Ambiental comprende 4 etapas:

a. Descripcion de las caracteristicas del proyecto y las obras y actividades que en él se
involucran en sus diferentes fases: seleccidn de! sitio, preparacion del sitio y
construccion, operacién y mantenimiento, y abandono de! sitio. Debe hacerse
también una caracterizacién de la situacién ambiental en la zona de influencia de!
proyecto, haciendo énfasis en los posibles niveles de alteracion. La descripcion de!
ambiente debe incluir los aspectos fisico, biolégico y socioecandmico. Finalmente se
predicen las condiciones ambientales futuras que se tendrian en el sitio, de no
llevarse a cabo el proyecto.

b. Identificacién, prediccion y evaluacién de los efectos que tendra fa implantacién del
proyecto en sus diferentes etapas sobre el ambiente:

b.1. identificacion. Consiste en identificar separadamente las actividades del proyecto
que podrian provocar impactos sobre el ambiente en las etapas del proyecto antes
mencionadas. También se deben identificar los factores ambientales y sus atributos
que se verfan afectados.

b.2. Prediccion. Consiste en predecir la naturaleza y extensién de los impactos
ambientales de las actividades identificadas. En esta fase se requiere cuantificar con
indicadores. efectivos el significado de los impactos.

b.3. Evaluacion. Consiste en evaluar los impactos ambientales cualitativa y
cuantitativamente, lo cual nos llevard a tomar una decisién en cuanto a disefar
alguna medida de prevencién o mitigacién, o determinar una alternativa del proyecto
que genere impactos de menor magnitud e importancia.

c. Propuesta de medidas de mitigacion y prevencién de los efectos negativos que
ocasionaria el proyecto sobre el ambiente, tomando en cuenta los impactos
evaluados en la etapa anterior.
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d. Comunicado de los resultados mediante el documento denominado Manifestacion de

Impacto Ambiental.

La realizacion de las obras y actividades requeriran la presentacion de un Informe
Preventivo, en lugar de la Manifestacion de Impacto Ambiental, cuando:

I  Existan normas oficiales mexicanas u otras disposiciones que regulen las emisiones,
las descargas, el aprovechamiento de recursos naturales y, en general, todos los
impactos ambientales relevantes que las obras o actividades puedan producir;

1. Las obras o actividades estén expresamente previstas por un plan parcia!l o programa
parcial de desarrollo urbano o de ordenamiento ecolégico que cuente con previa
autorizacién en materia de impacto ambiental respecto de! conjunto de obras o
actividades incluidas en é!, o

. Se trate de instalaciones ubicadas en parques industriales previamente autorizados
por la Secretaria, en los términos de la Ley y de este reglamento.

E! desarrollo de una nave industrial generalmente se llevara a cabo dentro de un parque
industrial o terrenos con uso de suelo industrial, por lo que de acuerdo con la ley sélo se
requiere presentar un Informe Preventivo.

El informe preventivo debera contener:
|. Datos de Identificacion, en los que se mencione:

a) El nombre y la ubicacion del proyecto;

b) Los datos generales del promovente, y

c) Los datos generales del responsable de la elaboracién del informe;
Il. Referencia, segun corresponda:

a) A las normas oficiales mexicanas u otras disposiciones que regulen las emisiones,
las descargas o el aprovechamiento de recursos naturales, aplicables a la obra o
actividad;
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b) Al plan parcial de desarrollo urbano, de bgico en el.cual queda

incluida la obra o actividad, o

¢) A fa autorizacién de la Secretaria del parque industrial, en el que se ubique la obra
"o actividad, y

1ll. La siguiente informacion:
a) La descripcién general de la obra o actividad proyectada;

b) La identificacién de las sustancias o productos que vayan a emplearse y que
puedan impactar el ambiente, asi como sus caracteristicas fisicas y quimicas;

c) La identificacidon y estimacién de las emisiones, descargas y residuos cuya
generacidn se prevea, asi como las medidas de control que se pretendan llevar a
cabo;

d) La descripcién del ambiente y, en su caso, la identificacién de otras fuentes de
emision de contaminantes existentes en el 4rea de influencia del proyecto;

e) La identificacion de los impactos ambientales significativos o relevantes y la
determinacién de las acciones y medidas para su prevencion y mitigacion;

f) Los planos de localizacién del area en la que se pretende realizar el proyecto, y

g) En su caso, las condiciones adicionales a las que se sujetara la realizacién de la
obra o actividad con el fin de evitar, atenuar o compensar los impactos
ambientales adversos que pudieran ocasionarse.

En el caso objeto de este trabajo, sera necesario Unicamente realizar un informe preventivo
de la etapa de construccién del proyecto, ya que la manifestacién de impacto ambiental de la
operacién del inmueble industrial terminado sera responsabilidad del usuario final.
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3.1.2. Estudio de Mecanica de Suelos

Antes de construir cualquier obra de ingenieria es necesario investigar las condiciones def
subsuelo del sitio seleccionado para determinar si es adecuado y establecer su capacidad
para soportar la estructura propuesta evitando esfuerzos y deformaciones indebidos. En el
caso de obras que requieran relleno, también es necesario verificar si este material es
adecuado y seleccionar el método de construccién mas conveniente.

E! tamafio y tipo de proyecto afectara a los alcances de un estudio de mecanica de suelos,
pero siempre existe la necesidad de llevarlo a cabo; aun la obra mas pequefia amerita algan
tipo de estudio del suelo.

Los objetivos principales del Estudio de Mecénica de Suelos son:

a. Establecer el perfil del suelo en el sitio, determinando la secuencia de los estratos en
funcién de la profundidad, su espesor y la continuidad lateral de cada estrato y, si es
necesario, la profundidad del lecho rocoso.

b. Obtener informacién con respecto a las caracteristicas del nivel freatico en el sitio.

c. Deteminar las propiedades necesarias para la identificaciéon, descripcion y
clasificacion de los diferentes estratos y obtener los parametros necesarios para el
disefio del tipo de cimentacion mas adecuada y econémica, e identificar problemas
especiales que pudieran surgir durante la construccién.

Una gran parte de la investigacién debe completarse antes de la etapa de disefio del
proyecto, aunque es probable que se superpongan, en especial cuando de trata de obras
importantes o bien se requieran ensayos in situ.

Un estudio de mecéanica de suelos para un proyecto de mediano a grande consiste de varias
etapas. Todas ellas se interrelacionan y pueden traslaparse o llevarse a cabo en distintas
secuencias para diferentes tipos de lugares y proyectos. Estas etapas en general son:

a. Estudio de gabinete. Como se mencioné anteriormente, es necesario reunir una amplia
gama de informacion en relacién al lugar. Se puede obtener una idea preliminar de las
condiciones del suelo en el sitio seleccionado, mediante el estudio de memorias y
mapas geolégicos, ademas de recolectar la informacién existente con autoridades
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“'locales y vecinos. Si no hay informacion disponible, y el area a estudiar es extensa, el
uso de fotografias aéreas puede proporcionar informacién de aspectos geolédgicos

significativos.

b. Reconocimiento del lugar. Antes de iniciar el trabajo de campo, se debe realizar una
inspeccion “a pie” del sitio y sus alrededores. Las laderas de los rios, excavaciones
existentes, minas y cortes del tetreno en caminos o vias del ferrocarril pueden proveer
informacién valiosa en cuanto a la estratigrafia y niveles fredticos. Las estructuras
existentes en el sitio deben ser observadas para detectar dafios por asentamientos.
Toda la informacién obtenida antes del trabajo de campo permitira desarrollar un mejor

programa de exploracién del suelo.

c. Exploracion detallada del sitio y muestreo. Investigacion de la geologia en detalle y
condiciones subsuperficiales del suelo, usando fosos de prueba, galerias,
perforaciones, ensayos de penetracién, métodos geofisicos; estudio de las condiciones
del agua subterrédnea; toma de muestras para examenes mas detallados y ensayos de
laboratorio.

d. Pruebas de laboratorio. Pruebas con muestras alteradas e inalteradas elegidas por el
grupo de exploracién; pruebas de suelos en cuanto a clasificaciéon, calidad,
permeabilidad, resistencia al corte, compresibilidad, etc.; pruebas en nicleos de roca y
muestras para resistencia y durabilidad; pruebas de materiales de construccién;
pruebas de aguas subterraneas; analisis quimicos y petrograficos.

e. Ensayos in situ. Ensayos llevados a cabo en el propio lugar, ya sea antes o durante el
proceso de construccion.

f. Reporte de resultados. Detalles del estudio geoldgico, resultados de perforaciones,
referencias de muestras e interpretaciones estratigraficas, comentarios y
recomendaciones relacionados con el disefio y la construccion de la obra propuesta,
recomendaciones de investigaciones o ensayos adicionales y sistemas de monitoreo
de la construccidn y de la posconstruccion.

El costo de una investigacion depende del alcance y la profundidad del trabajo a realizar con
el tipo de lugar. Expresandolo en forma de porcentaje del precio total de la construccion, el
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costo de la investigacion suele ser menor para proyectos grandes o cuando existen buenas
condiciones del terreno.

El método mas cominmente utilizado para investigar las caracteristicas del subsuelo
consiste en perforar una cavidad en el terreno, de cuyo fondo se extraen muestras para un
examen visual y para efectuar ensayos de laboratorio.

La clase de muestra que debe obtenerse en una perforacién depende de su finalidad. La
identificacién apropiada de los materiales del subsuelo hace necesario que las muestras que
se tomen contengan todos sus constituyentes en las proporciones naturales. Existen dos
tipos de muestras de suelos:

e Muestras inalteradas. Preservan, en la medida de lo posible, la estructura y el
contenido de humedad para que representen realmente las condiciones de campo.

e Muestras alteradas. Deben recolectarse a medida que se procede a la perforacion,
intentando en lo posible preservar el contenido de humedad in situ.

Resulta virtualmente imposible obtener muestras inalteradas en su totalidad ya que el
proceso de perforacion, hincado de la herramienta de muestreo y elevacion y extraccion de
la muestra, son todas causas potenciales de alteracion. Ademas, las muestras tomadas de
las perforaciones tienden a expandirse como resultado de la liberacién de esfuerzos.

En algunos suelos como limos y arcillas blandas y sensibles, asi como en suelos gruesos sin
cohesién, resulta dificil obtener buenas muestras inalteradas. También se dificulta reproducir
en el laboratoric las condiciones representativas verdaderas de la estructura y/o la presién
de poro, bajo ciertas condiciones de campo. Debido a esto, se han disefiado varios
procedimientos de pruebas in situ bastante simples, que permiten lograr buenas
estimaciones de las propiedades del suelo en las condiciones reales de! mismo, como son:
prueba de extraccién de ntcleos, prueba de sustitucion con arena, prueba de penetracion
estandar, prueba de penetracién de cono, prueba de veleta de corte, prueba de carga con
placa, prueba de relacion de carga de California (CBR), prueba de carga en pilotes y prueba
de presiémetro.

Aungque en estos ensayos el grado de exactitud y control es mas bajo que el que seria de
esperarse en el laboratorio, esto queda compensado por el gran nimero de pruebas que se
pueden llevar a cabo.



Algunas propiedades geofisicas, como resistencia eléctrica, elasticidad, susceptibilidad
magnética, etc., varian de estrato a estrato; por consiguiente, una anomalia en las
mediciones de una propiedad especifica indica la presencia de una interfase de estratos.

Los métodos geofisicos no miden realmente propiedades de ingenieria, pues constituyen
métodos indirectos de exploracion de suelos; pueden usarse como procedimientos
econdmicos para determinar los limites de los estratos del suelo, para localizar niveles de
lechos rocosos y niveles freaticos, y para detectar zonas de suelos organicos y la presencia
de cavidades subsuperficiales. En todos los casos, los datos geofisicos tienen que
correlacionarse con la inforrmacion obtenida por medio de perforaciones y fosos de prueba.

Desde el punto de vista de ingenieria civil, existen dos tipos de métodos geofisicos de uso

comun: prospecciones con resistividad eléctrica y métodos sismicos.

La inspeccién ocular de las muestras de suelo obtenidas en las perforaciones exploratorias
puede suministrar una concepcidn deficiente de las condiciones del suelo. Para mejorar esta
concepcion pobre y analizar las condiciones del suelo con soporte en informacion objetiva y
concreta, es necesario programar ensayos de laboratorio destinados a identificar los estratos
y verificar las clasificaciones visuales hechas en el terreno. Ademas se debe considerar la
evaluacion de los resultados de laboratorio con criterios estadisticos, de comparaciéon y de

coherencia.

Los ensayos de laboratorio pueden constituir parte esencial en la determinacién de las
propiedades fisicas de las muestras y suministrar la informacién necesaria para perfeccionar
la definicién de los pardmetros de disefio de la cimentacién.

E! objetivo de los ensayos de laboratorio es predecir el posible comportamiento del suelo
mediante la determinacion de los siguientes conceptos:

Contenido de humedad
Limite liquido

Limite plastico

Indice de plasticidad
Relacién de vacios
Grado de saturacién

NO s onNn-=

Peso volumétrico himedo
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~ 8" Peso volumétrico seco

Q. Dénsidad de sélidos
'10. Resistencia la compresién

" "11. Cohesitn

12. Resistencia al corte -

13. Porcentaje de finos
14. Porcentaje de arena y grava
15. Angulo de friccion interna

El reporte de la investigacion de campo suele ser la culminacion del Estudio de Mecanica de
Suelos, y puede ser un resumen de hechos o contener consejos y recomendaciones con
respecto al disefio y la construccion, llegando algunas veces a incluir sugerencias de

observaciones posconstruccién.

Un reporte tipico suele incluir las siguientes secciones:

a.

Introduccién. Breve resumen de los trabajos a realizar, las investigaciones
efectuadas, la localizacién del lugar y los nombres y fechas relevantes.

Descripcion del lugar. Descripcidn general del lugar: su topografia y caracteristicas
superficiales; detalles de acceso, detalles de desarrollos anteriores o historia
relevante; detalles de obras existentes, trabajos subterrdneos, drenajes, etc.; mapa
mostrando la localizacion del lugar, los terrenos adyacentes y los pozos perforados.

Geologia del lugar. Descripcién de la geologia general y regional del &rea;
descripcién de las principales formaciones de suelos y rocas; comentarios sobre el
efecto de la geologia sobre el disefo y la construccién.

Condiciones del suelo. Relacion detallada de las condiciones del suelo con respecto
al disefio y la construccion de la obra propuesta; descripcién de todos los estratos
importantes, junto con los resultados de laboratorio y ensayos in situ; detalles del

agua subterranea y condiciones de drenaje.

Materiales de construccion. Detalles de la naturaleza, cantidad y disponibilidad de los
materiales propuestos para la construccién, asi como sus propiedades mas

importantes.
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f. Comentarios y recomendaciones. Es necesario comentar la validez y confiabilidad de
la informacion que se presenta; cuando se requieren mayores investigaciones,
también debe mencionarse; si se intentan hacer recomendaciones, éstas deben
incluir la posibilidad de métodos alternos tanto para el disefo como para la

construccion.

g. Apéndices. Es conveniente reunir los datos obtenidos en una serie de apéndices;
registros de perforacion; detalles y resultados de las pruebas de laboratorio;
resultados in situ; registros de prospecciones geologicas; referencias; citas
bibliograficas importantes.

3.2. Diseiio del proyecto

El disefio es un proceso creativo mediante el cual se definen las caracteristicas de un
sistema de manera que cumpla en forma 6ptima con sus objetivos.

Una construccion puede concebirse como un sistema, entendiéndose por sistema un
conjunto de subsistemas y elementos que se combinan en forma ordenada para cumplir una
determinada funcion. Todos estos subsistemas interacttan de manera que en su disefio
debe tenerse en cuenta la relacién que existe entre ellos.

En los ultimos afos, dada la complejidad creciente de las obras, se ha iniciado una tendencia
a racionalizar el proceso de disefio recurriendo a los métodos de !a ingenieria de sistemas.
En esencia se pretende aprovechar las herramientas de!l método cientifico para hacer mas
eficiente el proceso de disefio, poniendo especial énfasis en la optimizacién de la obra en su
totalidad. La aportaciéon principal de este enfoque es la consideracién simultanea de la
interaccion de los diversos subsistemas que integran una obra en una etapa temprana del
proceso de disefo en lugar de la superposicion sucesiva de proyectos.

En esta seccién se analizardn brevemente los disefios de la obra civil, estructural y de
instalaciones para un inmueble industrial.
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3.2.1." Disefio de la Obra Civil
El-disefio deiila obra civil consiste en especificar los materiales y caracteristicas de los

trabajos a desarrollar, adicionalmente a la estructura y las instalaciones del inmueble. La
obra civil incluye los siguientes conceptos, sin limitarse solamente a ellos:

» Terracerias: se especificaran volimenes de corte y relleno, asi como material para el

relleno y porcentaje de compactacion.

o Pavimentos: podran ser de concreto hidraulico o asfaltico y su espesor dependera de!
peso, tipo y frecuencia de entrada y salida de vehiculos de carga.

e Jardineria: se especificara el tipo de tierra, pasto y plantas a utilizar, asi como el tipo y

numero de arboles a plantar.

» Sefalamiento: se especificara el tipo y color de pintura a utilizar en sefialamiento
horizontal, asi como las caracteristicas del sefalamiento vertical.

e Muro perimetral: podra ser de malla ciclénica, block de concreto, o tabique rojo
recocido, o alguna combinacién de ellos. Se especificaran la altura, tipo de cimentacién
a utilizar y el espaciamiento de los castillos en caso que sean necesarios.

e Acceso: se especificara el material para el portén y puertas que seran instaladas, asf
como si el mecanismo de apertura sera manual o automatico.

e Puertas en nave: se calculara el nimero de puertas-hombre necesarias para el area de
produccién y se especificard el tipo de puerta a utilizar. Se especificara el numero y tipo

de puertas para el area de carga y descarga.

» Puertas y ventanas en oficinas: se especificara el material y las caracteristicas para
puertas y ventanas, asi como el tipo de cerraduras a emplear.

e Acabados en oficinas: se especificaran, entre otros, los siguientes conceptos:

* Tipo de plafén

* Pisos

* Material para muros divisorios
* Aplanado en muros




+ _Pintura en muros y plafén

= Mosaico en bafos

3.2.2. Diseiio Estructural

Un requisito esencial para que una construccién cumpla con sus funciones es que no sufra
fallas o mal comportamiento debido a su incapacidad para soportar las cargas que sobre ella
se imponen.

El disefio estructural tiene como objetivo proporcionar soluciones que, por medio del
aprovechamiento 6ptimo de los materiales y de las técnicas constructivas disponibles y
cumpliendo con las restricciones impuestas por los otros aspectos del proyecto, den lugar a
un buen comportamiento de la estructura en condiciones normales de funcionamiento de la
construccion y a una seguridad adecuada contra la ocurrencia de algun tipo de falla.

El disefio estructural abarca las diversas actividades que desarrolla el proyectista para
determinar la forma, dimensiones y caracteristicas detalladas de una estructura. Para
entender su esencia, podemos hablar de tres aspectos fundamentales:

1. Estructuracién: en esta parte del proceso se determinan los materiales de los que va a
estar constituida la estructura, la forma global de ésta, el arreglo de sus elementos
constitutivos y sus dimensiones y caracteristicas mas esenciales.

2. Andlisis: se incluyen en esta denominacion las actividades que llevan a la
determinacién de la respuesta de la estructura ante las diferentes acciones exteriores
que pueden afectarla. Para esta determinacion se requiere lo siguiente:

2.1 Modelar la estructura: idealizarla por medio de un modelo tedrico factible de ser
analizado con los procedimientos de calculo disponibles. Esta modelacién incluye
la definicién de diversas propiedades de los elementos que componen al modelo.
Esto implica la recoleccion de diversos datos y la suposicién de otras propiedades,
como son las propiedades elasticas de los materiales, incluyendo el suelo de
cimentacion, y las propiedades geométricas de las distintas secciones. Los valores
supuestos en etapas iniciales del proceso para estas propiedades, pueden tener
que modificarse e irse refinando a medida que se obtienen los resultados del
analisis.



2.2 Determinar las acciones de disefio: generalmente las cargas y otros agentes que

2.3

introducen esfuerzos en la estructura estan definidos por los cédigos y
reglamentos, y es obligacion del proyectista sujetarse a ellos. Sin embargo, es
frecuente que quede como responsabilidad del proyectista la determinacién del
valor de disefio de alguna carga, o al menos la obtencidn de datos ambientales
locales que definen la accién de disefio.

Determinar los efectos de las acciones de disefio en el modelo de estructura
elegido: en esta etapa se determinan las fuerzas internas (momentos flexionantes
y de torsién, fuerzas axiales y cortantes) asi como las flechas y deformaciones de
la misma. Los métodos de andlisis suponen en general un comportamiento
elastico-lineal.

3. Dimensionamiento: En esta etapa se define en detalle la estructura y se revisa si

cumple con los requisitos de seguridad adoptados. Ademas, se elaboran los planos y

especificaciones de construccién de la estructura.

E! proceso de disefio estructural es muy complejo e iterativo, pasando varias veces por cada

etapa a medida que la estructura evoluciona hacia su forma final.

Para el desarrollo de naves industriales, generalmente se prefiere el uso de estructuras

metalicas,

por lo que adicionalmente al disefio analitico de la estructura deberan

considerarse los siguientes factores:

Fabricacion: la facilidad de fabricacion y montaje tienen una influencia importante
en la economia del disefio, por lo que es importante tener al menos una idea clara
de los procesos incluidos en estas operaciones.

Montaje: para realizar con seguridad la construccién de estructuras de grandes
dimensiones, se requiere a menudo un andlisis detallado de los esfuerzos y las
deformaciones que se presentaran durante las diferentes etapas de! montaje.
Ademads se debera desarrollar un plan de montaje para la estructura.

Proteccién contra el fuego: las estructuras metalicas deben protegerse contra los
riesgos de incendio con el objeto de permitir la evacuacion rapida y segura de los
ocupantes durante el incendio, contribuir a la seguridad de los bomberos que lo
combaten y la de las propiedades adyacentes, evitar la propagacién del fuego y
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reducir al minimo las pérdidas economicas de las propiedades afectadas por éste.
La resistencia del acero al fuego puede aumentarse mediante la aplicacién de
revestimientos protectores como concreto, yeso, rociaduras de asbesto y pinturas
especiales.

e Proteccién contra la corrosion: los factores mas importantes para determinar la
resistencia a la corrosion incluyen el ambiente fisico y quimico en que se
encuentra el material, 1a composicién de dicho material y la defensa o proteccion
que tiene contra el contacto con los elementos dafinos del medio ambiente.

La cimentacidn constituye un elemento de transicion entre la estructura propiamente dicha, o
superestructura, y el terreno en que se apoya. Su funcidn es lograr que las fuerzas que se
presentan en la base de la estructura se transmitan adecuadamente al suelo en que ésta se
apoya. Para que esto se cumpla debera haber una seguridad adecuada contra la ocurrencia
de fallas en la estructura o en el suelo y contra la presencia de hundimientos excesivos que
ocasionen darfios en la construccion misma, en las vecinas o en las instalaciones enterradas
en la proximidad de la cimentacion.

El disefio de cimentaciones consiste esencialmente en definir de manera compatible con el
costo, cudles son los estratos de suelo mas adecuados para aceptar las cargas transmitidas
por la estructura, cual es la forma de la subestructura que mejor se presta a realizar dicha
transmisidn y cudl es el procedimiento de construccion mas adecuado. Este disefio incluye:

a. El andlisis del sistema suelo-cimentacién-superestructura y la determinacién de las
fuerzas internas y deformaciones que se generan por esa interaccion.

b. La revisién de la capacidad de carga del suelo y de los hundimientos que se
producen por las cargas sobre el suelo.

c. El dimensionamiento de la cimentacion y la consideracién en la superestructura de
las solicitaciones debidas a los movimientos de apoyo.

En la practica es comun analizar la estructura como un sistema independiente de su
cimentacion y del suelo, y suponer en la base de la estructura unas condiciones de apoyo
determinadas. Las reacciones que resultan en estos apoyos se toman como cargas sobre la
cimentacién para el andlisis de ésta y de su interaccién con el suelo, con un modelo que no
considera la superestructura. Rigurosamente, este procedimiento es incorrecto y deberia



““analizarse ‘un modelo"""qu

reprodu;era en conjunto el sistema debido a que las

deformaclones que se tlenen en la cimentacién y en el suelo modifican no sdlo la distribucion
de presiones sobre Ia clmentactén sino también las fuerzas internas en toda la estructura.

3.2.3. Disefio de Ins(alaciohes

Asf como !a estructura de un edificio es Ia responsable de su seguridad y los acabados de su

apariencia, las instalaciones son las que vuelven un inmueble funcional, e incluso habitable.

A continuacién se describen brevémente las instalaciones mas comunes que deberan

considerarse en el disefio de un inmueble industrial:

1.

Instalacion hidrautica. Es la prolongacion dentro del edificio de la red municipal de
distribucién de agua potable y la integran los siguientes subsistemas: alimentacion,
almacenamiento y red de distribucion.

E! proyecto de suministro de agua de un edificio comprende primero ta determinacion de
la cantidad total de agua necesaria para alimentacion, servicios sanitarios, calefaccion,
aire acondicionado, fabricacion y proteccién contra incendio. Para ello hay que conocer
la cantidad de agua necesaria para cada servicio y e! nimero de ellos que se considera
que pueden estar en uso simultdneamente. Una vez determinada esta cifra global, se
determinan los valores que deben tener las capacidades de los tanques de
almacenamiento, los diametros de las tuberias y las capacidades de las bombas, para
distribuir e! agua entre los distintos servicios en las cantidades y con las presiones
requeridas.

Instalacién sanitaria. Los desechos humanos, ya sean naturales o industriales, que
resultan de la ocupacion y el uso de un edificio, deben eliminarse con rapidez y seguridad
para salvaguardar la salud y comodidad de sus ocupantes. El disefio de una instalacion
sanitaria adecuada requiere de una planificacién cuidadosa y el acatamiento de las
normas estatales o municipales que regulen tales sistemas. Son tres los principales tipos
de aguas de desecho: aguas domésticas, aguas pluviales y aguas industriales,
requiriéndose en términos generales de sistemas de eliminacion separados para cada
uno.
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3. Instélacién eléctrica. Comprende los conductores eléctricos propiamente dichos, con

-
todos los accesorios necesarios desde el punto de toma o acometida hasta cada uno de
los receptores que absorben energia eléctrica en la instalacidn. Para disefiar el sistema
mas apropiado deberan considerarse, entre otros, los siguientes factores:

e Analisis de la carga total de toda la instalacién.

e Probables aumentos futuros de esa carga.

e Adopcion de las secciones mas econdémicas de hilos y cables.

* Eleccion del sistema de aislamiento mas adecuado.

¢ Limitacion de las pérdidas por calentamiento de los conductores.

« Condiciones fisicas locales que puedan ser causa de deterioraciones fisicas y
quimicas de la instalacion.

e Accesibilidad de toda la instalacién eléctrica para la inspeccién, conservacion y
reparaciones.

» Reserva de espacio para futuras lineas, circuitos derivados, cortacircuitos, tableros,
tubos, etc.

* Proyecto e instalacion del sistema de acuerdo con la normatividad local, o impuesta
por las compaiilas suministradoras de energia.

lluminacién. El objetivo primordial de un sistema de iluminacién es proporcionar la
visibilidad adecuada para que las labores realizadas en el interior del edificio se efectuen
de manera comoda, eficaz y segura.

Una iluminacién adecuada requiere que la luz en si sea de buena calidad, que sus
efectos cromaticos sean apropiados y que exista en cantidad suficiente. Los efectos de
iluminacion también dependen de otros sistemas y factores, como las caracteristicas de
los muros, pisos y plafones circundantes; el tipo de tareas para las cuales se precisa la
fluminacion; las propiedades de los objetos con los cuales estaran en contraste aquefios
con que se trabaja; la edad y agudeza visual de los ocupantes; y las caracteristicas de!
sistema eléctrico.

Instalacién contra incendio. El disefio del sistema de proteccion contra incendio debe
tomar en cuenta diversos factores como son:

e Recubrir a la estructura contra el fuego.
e Evitar usar materiales combustibles o altamente inflamables.




e Delimitar las areas con alto riesgo.
« Dividir el edificio en secciones que limiten su propagacion.

« Diseiar vias de escape.

Las sustancias que se usen como extinguidores seran colocadas en depdsitos diseiados
para ello; se seleccionaran segun la composicién del material susceptible de incendiarse
para que al combinarse con él a altas temperaturas no provoquen una explosion, y en
cambio logren una reaccion quimica o fisica que lo apaguen al humedecerlo, neutralizario
o sofocarlo por falta de oxigeno.

En caso de utilizar hidrantes, estos pueden ser del tipo rociador, gabinete con manguera
o de toma siamesa. El agua debe ser de buena calidad, preferentemente potable sin
sustancias quimicas que dafien los equipos o las instalaciones o puedan reaccionar con
el fuego.

Calefaccién, Ventilacion y Aire Acondicionado (HVAC). Las distintas operaciones que
componen el acondicionamiento de aire consisten en calentar y humidificar; enfriar y
deshumidificar; y limpiar y hacer circular el aire. El acondicionamiento de aire es una
necesidad para el confort ambiental, para la eficiencia del trabajo y para asegurar el éxito
en los procesos de fabricacién y en la calidad de los productos manufacturados. En el
disefio de este sistema deben darse en alguna medida los siguientes pasos primordiales:

a. Evaluar todas las condiciones aplicables de disefio, como temperaturas interiores y
exteriores, y condiciones de humedad en invierno y verano, incluyendo viento y
velocidades prevalecientes.

b. Considerar todas las condiciones de espacio interior particulares y peculiares que se
tendran.

c. Estimar para cada espacio las cargas de calefaccién y enfriamiento por espacios
adyacentes sin estos servicios.

d. Determinar los coeficientes térmicos necesarios para cada uno de los materiales por
usar en muros, techos, pisos, plafones, puertas, etc.

e. Establecer los valores de infiltracion y exfiltracion de aire para calcular las pérdidas y
ganancias de calor.

f. Evaluar las cantidades de ventilacion y las cargas correspondientes, por pérdidas y
ganangcias de calor.
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g. - Calcular las cargas de calor y enfriamiento internos debidas a magquinaria, equipos,
luces, motores, etc.

h. Disponer de margenes adecuados para considerar los efectos de la carga solar.

i. Calcular las pérdidas de calor que requiere la calefaccion de locales, y las ganancias
de calor que requiere el enfriamiento de éstos, a fin de encontrar el equipo mas

adecuado.

Sistema de tierras y apartarrayos. Los circuitos y sistemas se conectan a tierra para
limitar los voltajes excesivos por ondas entrantes en la linea, cruzamientos con lineas de
mayor voltaje y por efecto de las descargas atmosféricas; para proporcional un potencial
cero a tierra para los gabinetes, carcazas y equipo no conductor; y para dar facilidades
en la apertura de los dispositivos de proteccion instalados para proteger los conductores
en el caso de fallas a tierra.

Los sistemas de tierra estan formados principalmente por los siguientes elementos:
electrodos, que son cuerpos metalicos puestos en contacto directo con e! terreno,
conductores y conectores. Los factores basicos para su disefic son la resistividad del
terreno y el tamarfio o extensién del sistema de tierras.

El objetivo de 1a instalacion de apartarrayos es interceptar las descargas atmosféricas
mediante una red de terminales aéreas, y desviarlas de la estructura protegida. Las
salidas de los apartarrayos deberan ser conectadas al sistema de tierras.
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4. PLANEACION DEL PROYECTO

El propé6sito de la fase de planeacién es organizar las tareas y recursos del proyecto. En el
desarrollo de una nave industrial podemos encontrar tres diferentes etapas de planeacién. La
primera se realiza junto con el desarrollo del anteproyecto, la segunda durante el analisis de
la inversién, y la tercera antes de iniciar la construccién.

Las tres etapas de planeacion requieren de la identificacion de actividades, la determinacion
de costos y la organizacién de dichas actividades con su respectivo costo en el tiempo. El
nivel de las anteriores actividades dependera de la etapa en que sean desarrolladas. En este
capitulo se describiran los diferentes procesos para la estimacién de costos y programacion.

4.1. Costos y presupuesto

Antes de iniciar el presupuesto de la construccidon de un proyecto, es muy importante
entender cual sera el uso que se le dara a esta informacién. Un presupuesto puede
prepararse en cualquier punto durante la vida de un proyecto, y dependiendo de la
informacién disponible y del tiempo utilizado para prepararlo, su precision sera variable.

18.0%

15.0%

120%

Fresupuesto Conceptual

Precisisn (1)

9.0%
Presupuesto Prefminar de ingenieria
8.0%
30%
Presupuesto Detalado
0.0% ' } —
horas dias semanas

Tiempo

Figura 9. 'Nivél de precisién del presupuesto considerando el tiempo requerido para su elaboracion.
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Al inicio de un proyecto la informacién disponible es escasa, por lo que un presupuesto
elaborado en esta etapa solé proporcionara una idea aproximada de! costo del proyecto. En
la medida en que el disefio del proyecto avanza se cuenta con mas informacion, detalles y
conocimiento de él, por lo que los presupuestos seran cada vez mas precisos.

18.0%
15.0%
120%
3 Fresupuesto Qorceptusl
:§ °.0%
|a0%
Resupusio Relirinar de ingenierla
a0 Fresupussio Detallaco
oo% |
I % 0% % W% A% % «a% % a% 0% W0O%
I Avancs en el diseiio ¢! Proyecto

Figura 10. Nivel de precisién del presupuesto considerando el avance en el disefio del proyecto.

El costo de un proyecto se vera afectado por el tamaiio del mismo, la ubicacién geografica
de Ia obra, la fecha de inicio y fin de la construccién con respecto a la fecha de elaboracién
del presupuesto, y por otras condiciones generales del mercado. La precision de un
presupuesto estara directamente relacionada con la habilidad del ingeniero de costos para
analizar correctamente estos aspectos.

En la construccién de edificios comunmente se encuentran cuatro niveles de presupuesto,
los cuales reflejan el hecho de que a medida que avanza el proyecto desde el disefio
conceptual y pasa por el disefio preliminar hasta llegar a! disefio final, aumenta el nivel de
detalle, lo que permite desarrollar un presupuestoc mas exacto. Estos cuatro tipos de

presupuesto son.
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1. Presupuesto conceptual.

En la fase de planeacion sdélo se tiene algo mas que un breve disefio con los
requerimientos de espacio o capacidad, por lo que la estimacion se basa en los costos de
un solo parametro. Estos costos de un solo parametro se establecen a partir de datos
histéricos de los costos de proyectos anteriores de naturaleza semejante, analizados
cuidadosamente para llegar a un costo base de instalacion. Este costo base se ajusta, de
manera que abarque diferencias en el tiempo y ubicacién geografica. Para anticiparse a
cualquier dificultad no prevista de la construccién y para cubrir los cambios en el disefio
que seran inevitables, sera necesario afadir al presupuesto una reserva para
contingencias. Esta cantidad dependera de cierto numero de factores, tales como la
complejidad del proyecto, la confianza en los datos del costo usado y otros factores de
riesgo potenciales.

2. Presupuesto preliminar de ingenieria.

En la fase preliminar al disefio definitivo del proyecto es necesario preparar planos y
especificaciones preliminares para identificar los sistemas requeridos que formaran el
proyecto. Estos sistemas pueden subdividirse en subsistemas y cuantificarse, a los
cuales pueden aplicarse datos de costo determinados a partir de las fuentes mas
pertinentes, que pueden ser costos analizados de proyectos semejantes recientes y
cotizaciones preliminares que se solicitan a los contratistas y proveedores. Al igual que
para el presupuesto conceptual siempre se deben investigar las condiciones locales y
ajustar los costos a ellas; también debera incorporarse una suma complementaria para
cubrir las contingencias y los incrementos en los costos de disefio y construccion.

3. Presupuesto detallado de ingenieria.

Los documentos requeridos para este nivel de presupuesto son los planos detallados del
disefio, los detalles normales, planos de taller y especificaciones detalladas. Las
cantidades particularizadas, junto con los insumos totalmente descritos de mano de
obra, equipo y materiales, permitirdn que se fije el costo de los componentes con
precisién. La fijacion del precio de los componentes se lleva a cabo de una forma
semejante a la utilizada en los presupuestos preliminares, con la confianza aumentada
de que se tienen disponibles datos de disefio mas precisos. En esta etapa se eliminan las
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contingencias de! disefio que no han sido absorbidas, y se actualizan las contingencias
de construccion.

4. Presupuesto detallado de construccion.

Al preparar el presupuesto detallado de construccién se estudiaran cuidadosamente las
especificaciones y los planos definitivos, se haran estimaciones de la cantidad de
materiales, se obtendran precios de los insumos, se comprobara la disponibilidad de
mano de obra y su productividad, se confirmaran los salarios de los obreros, se
solicitaran presupuestos a.subcontratistas y proveedores. El estimador debera tener
" disponible informacién relacionada con los siguientes conceptos:

Mano de obra directa.

Materiales disponibles en el lugar.

Instalaciones y equipo de construccién.

Preparacién del lugar, mantenimiento y administracion.
Supervisién del lugar.

Taller y fabricacién en el lugar.

Talleres y fabricacién fuera del lugar.

Te@m~pap ooy

Subcontratos de suministros y servicios, sélo suministros, sélo mano de obra.

Gastos generales de oficina.

El presupuesto detallado de construccién requiere que e! estimador desglose el proyecto
en sus centros de costo o conceptos de obra. Es decir, se divide el proyecto en los
subcomponentes que habran de generar gastos. Con estos costos debera trabajar el
estimador con base en las caracteristicas de los recursos que se requieran. La palabra
“recurso” se aplica a las horas-hombre, materiales, subcontratos y horas-equipo
necesarios para llevar a cabo la obra. Para elaborar el presupuesto detallado de
construccion generalmente se siguen ciertos pasos:

a. Dividir el proyecto en centros de costo o conceptos de obra, organizados por
partidas de obra.

b. Estimar las cantidades requeridas por concepto de obra, que representan
conceptos fisicos finales (por ejemplo, metros cubicos de tierra, metros
lineales de tuberia, etc.), proceso conocido como cuantificacién.

c. Calcular los precios de las cantidades determinadas en el paso 2, basados en
un precio por unidad (costo unitario). El desarrollo de costos unitarios requiere



“"de’'un analisis de las tasas de produccion que-habran de l‘og‘rarse,en el que el
estimador debera: ) ’
« . asumir una composicion de cuadrillas que incluya el numero de
* trabajadores (especializados y no especializados) y el equipo requerido;
*« con base en la composicidn de cuadrillas, estimar una tasa de produccién
de acuerdo con el procedimiento constructivo que se vaya a aplicar;
* hacer una estimacion de la eficiencia que habra de lograrse en la obra,
considerando las condiciones del sitio y otros factores; y
* calcular el precio unitario efectivo.
d. Calcular el precio total de cada concepto de obra muitiplicando la cantidad
requerida por el precio unitario.
e. Calcular el sobrecosto por concepto de indirecto de obra, indirecto de oficina
central, financiamiento y utilidad.

La suma de los precios totales de cada concepto de obra y el sobrecosto dard como
resultado el presupuesto detallado de construccién del proyecto.

'2‘,| (CU, " Vol) = Costo Partida n (CPn)

(Z, cP)) + Sl = Costo del Proyecto
&

Figura 11. Integracion del Costo de un Proyecto.
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Cada uno de los presupuestos se produce en una etapa diferente del desarrollo del proyecto.
Esta situacién debe cornsiderarse cuidadosamente y comprenderse en su totalidad. En una
etapa preliminar al desarrollo de una nave industrial, sera necesario elaborar un presupuesto
conceptual con el proposito de determinar si el proyecto es viable, es decir, si se cuenta con

los recursos para llevarlo a cabo.

Posteriormente se elaborara un presupuesto que resultard de la combinacion de
presupuestos parciales preliminares y detallados de ingenieria, dependiendo de la cantidad
de informacion que proporcione el anteproyecto elaborado. Esta estimacion del costo sera la
utilizada para el analisis financiero del proyecto.

Una vez firmado el contrato de arrendamiento y durante el desarrollo de la ingenieria de
detalle del proyecto, sera necesario elaborar el presupuesto detallado de construccion
definitivo con la informacion completa del proyecto. Este presupuesto se realiza con el objeto
de validar el costo empleado para el analisis financiero, por lo que de ser necesario se haran
los ajustes convenientes al proyecto para no sobrepasar el mismo. Lo anterior debera
lograrse sin modificar los alcances desarrollados en la etapa del anteproyecto, los cuales
fueron aceptados y autorizados por el cliente. Ademas este presupuesto permitird obtener
las cantidades de materiales, equipos y mano de obra que seran requeridos, o que permitira,
como se vera en la préxima seccion, programar tanto los trabajos a realizar como el flujo de
recursos durante la construccion.

4.2. Programacién

Programacion es el proceso de listar un nimero de actividades o eventos en la secuencia en
que ocurriran. Un programa debe:

» Identificar precisamente todas las tareas necesarias para realizar un proyecto;
e Determinar la duracién de cada una de ellas; y

e Colocarlas en un orden correcto y 16gico.
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Un programa establece el principio, duracién y fecha de terminacion de un proyecto y de
cada actividad que lo conforma. Es ademas una herramienta que permite administrar,
coordinar, controlar y elaborar reportes de un proyecto.

La programacién durante la etapa previa a la construccién del proyecto puede verse como
una oportunidad de disefiar y construir e! proyecto “en papel”. Proporciona a todas las partes
involucradas en el proyecto la oportunidad de visualizar el proceso total en su conjunto, asi
como los subprocesos que lo conforman, y permite tomar todas las provisiones necesarias
para coordinar apropiadamente el proceso completo. Resulta de gran importancia para el
éxito del proyecto conocer las fechas exactas en que los eventos clave ocurriran.

Durante la etapa de construccion los programas son esenciales para la coordinacién de las
actividades diarias del proyecto, como son el suministro de materiales y la utilizacién de
equipo y mano de obra. Ademas permite también la planeacién y coordinacién de los
trabajos administrativos o de procura que son necesarios realizar para la contratacion de!
personal necesario, la compra y entrega de los materiales, y fa compra o renta de equipo.

Dependiendo de las necesidades del usuario, los programas pueden elaborarse por medio
de diferentes métodos. Por ejemplo, el futuro arrendatario no estara directamente
involucrado en e! desarrollo de las actividades de construccién, pero si estard muy
interesado en conocer cuando sera terminado el proyecto, asi como el avance real que se
tiene en comparacién con el programa original. Este tipo de informacién puede ser
proporcionada utilizando un diagrama de barras o de Gantt, el cual puede ser elaborado de
una manera rapida y econémica, proporcionando informacién sencilla y clara.

Por otro lado, la empresa desarrolladora, y en especial la constructora, estaran
especialmente preocupados por el suministro de los materiales, equipos y mano de obra, asi
como en la coordinacién de los trabajos de los diferentes subcontratistas. Lo anterior
requiere de asegurarse que el trabajo se realice conforme a lo planeado y que no se
interrumpa el fiujo de actividades del proyecto. Por lo tanto resulta necesario elaborar un
programa que refleje minuciosamente los detalles del proyecto. El Método de Ruta Critca
(CPM por sus nombre en inglés, Critical Path Method) basado en la construccién de una red
légica proporciona la informacidon detallada necesaria para controlar adecuadamente un
proyecto, aunque su elaboracion puede resultar costosa y requiere de personal altamente

capacitado.
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Una red CPM, desarrollada utilizando el método de flechas, es la representacion gréafica de
un proyecto en la cual las actividades se representan por medio de flechas que sefialan el
comienzo y el fin de una actividad. Para cada una de las actividades se da el tiempo
estimado, al que se llama duracién, y una descripcion concisa del trabajo. Para identificar
facilmente una actividad se utilizan dos nodos de eventos, representados mediante circulos,

uno inicial y uno final.

En una red CPM hay actividades que deben terminarse antes de que se pueda iniciar otra
actividad, algunas actividades se pueden llevar a cabo simultdneamente, y otras sdlo se
pueden iniciar después de la terminacion de una actividad precedente.

A un nodo también se le llama evento y muestra el momento en el que las actividades que
terminan en ese nodo estan completas y pueden comenzar las actividades que salen de él.

Para facilitar la localizacion de las actividades dentro de la red, deben asignarse numeros a
todos los nodos, tan préoximos como sea posible y en secuencia.

Cuando dos o mas actividades unen dos nodos se tiene un problema de identificacién,
resolviéndose con la introduccién de un nodo adicional y una actividad simulada de duracién
cero, llamada actividad ficticia.

Las actividades habran de adaptarse a los siguientes criterios:

1. Debera existir un nivel de precisién mas o menos alto al estimar la duracién de cada
actividad.

2. Las actividades deben comprender tareas claramente identificables.
3. Todas las relaciones entre las actividades habran de ser explicitas.
4. Los puntos inicial y final de una actividad deben definirse con claridad.

5. La complejidad de las actividades no debe ser tan grande que los controles
requeridos no puedan ejercitarse y no debe ser tan pequeifio que el control se vea
interferido por un exceso de actividades pequefas.

A cada nodo de una red se asocia un tiempo temprano y uno tardio, el primero se define
como el tiempo mas temprano en que puede comenzar una actividad que sale de ese
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-~ evento; el tiempo tardio de una actividad se define como el ﬁémpé més tardio en que puede

terminar una actividad que entre al nodo.

O ;
, & A Acwied
O——® 2 " Duracién - -
Tiempo temprano
@ @ L) Tiempo tardio

Figura 12.  Notacién para una red CPM.

El método utilizado para determinar el tiempo temprano de un evento (EET) se conoce como
paso hacia adelante, en el cual los calculos comienzan en el primer nodo y van hacia el nodo
final hasta calcular todos los tiempos tempranos de los eventos en la red CPM.

Normalmente el EET para el primer evento es cero y el EET del siguiente se encuentra
sumando la duracién de la actividad que sigue al tiempo temprano del evento anterior.
Cuando a un nodo entra mas de una actividad, el EET ser4 el que resulte mayor.

Para determinar el tiempo tardio de un evento (LET) se usa un proceso de célculo conocido
como paso hacia atras, en el cual los calculos se inician en el Gltimo nodo y se contintia
hacia el primero. El LET del ultimo evento de la red es igual al EET de! ultimo evento de la
misma. Para una actividad con un evento precedente en el inicio de la flecha y un evento
siguiente en la punta de la flecha, e! LET del evento precedente se encuentra sustrayendo la
duracién de la actividad entre ambos eventos al LET del evento siguiente. Cuando mas de
una actividad sale de un nodo, el LET sera el que resulte menor.

Paso hacia deanm\
@ ©), Q, O ®
S A
N
Paso hacia atrds

Figura 12. Célculo de tiempos tempranos y tardios.
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E! inicio mas temprano (ES) de cualquier actividad es el tiempo temprano del nodo que sale.. :

La terminacién mas tardia (LF) de cualquier actividad es el tiempo tardio del nodo al que
entra. El inicio mas tardio (LS) de una actividad es su terminaciéon mas tardia menos su
duracién. La terminacion temprana (EF) de una actividad es su inicio mas temprano mas su

duracién.

Cada actividad del proyecto debe terminarse dentro del tiempo comprendido entre el tiempo
de inicio temprano y el tiempo de terminacidn tardio. Cuando la diferencia de tiempo entre
estos dos limites excede a la duracion de la actividad, hay algin tiempo sobrante que se
tiene disponible antes de iniciar o después de terminar una actividad. A esta diferencia

sobrante se le conoce como Holgura.

La cadena de actividades que emplean el mayor tiempo para terminar un proyecto
determinan el tiempo mas temprano en el cual se puede terminar. A este tiempo se le conoce
como la duracién del proyecto. Esta cadena de actividades es la que controla la duracién del
proyecto y se le conoce como Ruta Critica. Cada actividad de esta cadena se conoce como
actividad critica. Las actividades criticas deben terminarse a tiempo o el proyecto se

demorara.

&
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"“Con frecuiéncia suele haber mas de una ruta critica. Aun cuando la ruta critica, como un todo,
~'va desde el principio al final de la red, algunas veces existe mas de una trayectoria paralela

de actividades criticas.

~"'La determinacién de las holguras es importante, debido a que éstas dan flexibilidad para
hacer uso de recursos escasos que son utilizados en una o mas actividades paralelas,
dandole asi prioridad a su utilizacion en las actividades criticas.

Solamente encontrando la forma de reducir la duracién de las actividades que se encuentran
en la Ruta Critica serd posible reducir la duracion total del proyecto. Si se logra encontrar
una manera de reducir !a duracion de una o mas actividades criticas, no solamente se
reducird la duracién del proyecto, sino que la Ruta Critica podré cambiar y algunas
actividades que antes no eran criticas ahora lo seran.

Existe un método conocido como “CPM-GANTT", el cual consiste en unir los dos en uno
solo, reuniendo sus cualidades y subsanando los posibles defectos cuando son
considerados de una forma aislada.

El concepto de Holgura, que puede representar una dificultad de asimiliacion para una
persona alejada del tecnicismo en programacion, en el sistema CPM-GANTT se simplifica. Si
se acepta que una actividad puede ser un vector con direccién, magnitud y sentido, se podra
representar escalarmente el concepto de una holgura. Si se representan las duraciones de
las actividades segln una escala de tiempo horizontal, e! concepto queda debidamente
aclarado al poder medir el tiempo total que disponemos para retrasar las actividades que
presentan holgura.

Los mejores resultados del sistema CPM-GANTT se obtienen representando a escala
horizontal los tiempos y asignando a cada vector un valor determinado, indicando la
necesidad de recursos por actividad arriba o abajo del vector considerado. Proyectando al
eje horizontal los valores asignados a cada actividad se podran obtener los requerimientos
de recursos para un lapso de tiempo determinado que puede ser dia, semana o mes.

Se debera tener especial cuidado en la representacion de las actividades simuladas, ya que
éstas al ser de duracién cero deberan tener también una proyeccidn respecto al eje
horizontal de cero, es decir, deberan ser verticales.
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Figura 13. Ejemplo de un diagrama CPM-GANTT resuelto.
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5. FINANCIAMIENTO DEL PROYECTO

El financiamiento del proyecto consiste en obtener los recursos necesarios para desarrollarlo.
Existen diferentes esquemas o fuentes de financiamiento que permiten a una empresa
financiar sus inversiones, dividiéndose en 3 grandes grupos: a corto, mediano y a largo
plazo.

Los financiamientos a corto plazo tienen un periodo de vencimiento de un afio maximo; a
mediano plazo de 1 a 5 afios; y a largo plazo de 5§ a 20 aiios. Para el desarrollo de una nave
industrial se requiere de la obtencién de recursos a largo plazo, generalmente por €l mismo
periodo de duraciéon del contrato de arrendamiento.

5.1. Esquemas de financiamiento

El financiamiento a largo plazo para un proyecto de inversién puede provenir de fuentes
internas o externas. Las fuentes internas de financiamiento se utilizan en casos en que no se
desee o0 no se puedan aumentar los pasivos de la empresa debido a una capacidad de
crédito limitada, éstas son:

e Acciones comunes. El capital comin esta formado por las aportaciones de capital de
los accionistas. Los accionistas esperan en estas inversiones un rendimiento libre de
riesgo. Debido a la incertidumbre que existe con respecto al futuro del negocio, no se
pueden pronosticar con exactitud los dividendos que en el futuro la empresa pagaria a
sus accionistas.

e Acciones preferentes. Son aquellas que representan una parte del capital social de una
compafia pero que, a diferencia de las acciones comunes, tiene su rendimiento o
dividendo garantizado y a cambio de este privilegio tienen limitaciones en la
participacién en la administracion de la empresa. Con este tipo de acciones los actuales
accionistas no pierden o comparten su control sobre la compafiia.

e Utilidades retenidas. Son recursos generados internamente por la empresa. Los
posibles usos que pueden tener son: ser reinvertidos en la empresa, o ser repartidos a
los accionistas. En el caso de que las utilidades sean reinvertidas, se espera que el
rendimiento obtenido sea el mismo que el del capital coman.
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" Ef financiamiento externo a largo plazo puede obtenerse a través de las siguientes fuentes:

e Venta de bonos, que pueden definirse como deuda negociable vendida a prestamistas
tanto institucionales como individuales. Un bono es un certificado que indica que una
corporacién ha tomado en préstamo cierta cantidad de dinero a partir de una institucion
o individuo, comprometiéndose a pagarlo en el futuro de acuerdo con condiciones
claramente establecidas. La mayor parte de los bonos tienen vencimientos de 10 a 30
afios, con un valor nominal determinado. La tasa establecida de interés sobre un bono
representa el porcentaje que sobre su valor habra de pagarse anualmente. Los
tenedores de bonos (los prestamistas) deberan recibir los pagos de intereses de
manera semestral, para que al vencimiento se les liquide la cantidad por concepto del
capital principal.

e Contrato de arrendamiento, el cual permite a la empresa obtener el uso (aunque no la
propiedad) de ciertos activos fijos por los que se debe hacer una serie de pagos
contractuales, periédicos y deducibles de impuestos.

+« Préstamo a plazos, el cual se negocia con una institucién financiera. Un préstamo a
largo plazo es un contrato forma! que puede contar de hasta algunos cientos de
paginas. Los aspectos que suelen componerlo son los siguientes:

*  Monto y vencimiento del préstamo;

* Fechas de pago;

*  Tasa de interés;

Provisiones estandares;

Provisiones restrictivas;

Garantia (de haberla); =

Objeto de! préstamo; y

Acciones por emprenderse en caso de que el acuerdo sea violado.

Las fuentes de financiamiento antes mencionadas pueden emplearse en forma aislada o
combinada para financiar los proyectos de inversidn inmobiliaria. Para el caso objeto de este
trabajo se emplea una combinacién de fuentes de financiamiento internas y externas.
Primero, por medio de la aportacién de capital en forma de acciones comunes, y segundo,
por un préstamo a largo plazo. Como se mencioné en capitulos anteriores, la aportacion de
capital sera por el 30% del proyecto, siendo el 70% restante un préstamo a largo plazo.




Resulta conveniente hacer un analisis mas detallado de los préstamos a largo plazo. A
continuacién se describen brevemente algunos de los aspectos que componen un contrato
para estos préstamos:

« Fechas de pago. Los contratos de préstamo a largo plazo generalmente requieren
pagos mensuales. Por lo comun estos pagos iguales cubren el interés y el principal
durante la vigencia del contrato.

e Provisiones estandar. Generalmente se exige al prestatario mantener registros
contables en forma satisfactoria y de acuerdo con los principios contables de
aceptaciéon general; la presentacién de estados financieros auditados; el pago de
impuestos y otros pasivos a! vencimiento; y que mantenga todos sus servicios
funcionando correctamente.

e Provisiones restrictivas. Estas provisiones exigen al prestatario mantener un nivel
minimo de capital neto de trabajo; les prohibe la venta de cuentas por cobrar; imponen
restricciones sobre sus activos fijos; y pueden restringir la solicitud subsecuente de
créditos.

e Garantia. El requerimiento de un colateral depende de la evaluacion hecha por el
acreedor de la condicion financiera del prestatario. Entre los tipos mas comunes de
garantias se encuentran la maquinaria y equipo, bienes inmuebles, pignoracién de
cuentas por cobrar al igual que de valores.

Los principales factores que afectan el costo, o la tasa de interés, de un préstamo a largo
plazo son el vencimiento, la magnitud del préstamo, el riesgo de! prestatario y el costo basico
del dinero.

.. :Vyencimiento/. Cuanto mayor sea la vigencia de un préstamo, con tanta menor precision

' podran determinarse las tasas futuras de interés, y por ende, mayor sera el riesgo para
b'el prestamista de no aprdvechar las oportunidades de prestar dinero a una tasa mas
alga. Ademas, cuanto mas largo sea el plazo del préstamo, tanto mayor sera el riesgo de
los pagos relacionados con el préstamo.

e ‘Magnitud del préstamo. Los costos de administracién del prestamista por unidad
monetaria prestada seguramente disminuiran si la magnitud del préstamo es mayor,
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pero el riesgo del prestamista se ve incrementado ya que los préstamos cuantiosos
resultan en una diversificacion menor.

« Riesgo del prestatario. Lo que mas preocupa al prestamista es la capacidad de pago del
prestatario. El prestamista se vale de estimaciones generales del riesgo empresarial y
financiero de su cliente, asi como de informacion que le indique la pauta de pagos de la
empresa en el pasado.

o Costo basico del dinero. El costo del dinero representa una base para determinar {a tasa
de interés anual que ha de imponerse. Por lo general, se usa la tasa de bonos de
tesoreria con vencimientos iguales como punto de referencia del costo libre de riesgo del
dinero. Al determinar la tasa de interés real, el prestamista anadirad primas con base en
el tamafio del préstamo y el riesgo que implica el concederio a tal costo basico del dinero
para un vencimiento dado.

Las principales instituciones financieras que conceden préstamos a largo plazo son los
bancos comerciales, las compafias aseguradoras, los fondos de pension, las compatiias de
desarrollo regional, los fondos de ayuda a la pequeiia empresa y los fabricantes de equipo.

Existen diversas opciones dentro de los préstamos a largo plazo a los que se puede recurrir,
como son: crédito simple, crédito de habilitacion o avio, crédito refaccionario, crédito
hipotecario industrial o crédito hipotecario.

El crédito simple, ademas de presentar una gran flexibilidad en cuanto a los términos de su
contrato, no tiene un destino especifico, por lo que resulta ser la opcién mas recomendable.

Para la obtencién de un crédito en general, es necesario garantizar el pago del mismo. E!
contrato de arrendamiento es una herramienta que permite a las empresas desarrolladoras
garantizar el pago del crédito a la institucion financiera.

La empresa desarrolladora cede los derechos del contrato de arrendamiento y direcciona el
pago de las rentas a la institucién financiera. Esto quiere decir que el arrendatario pagara
mensualmente el monto de la renta directamente a la institucion financiera, ésta se cobrara el
monto de la amortizacion correspondiente, y a su vez devolvera al arrendador el remanente.
Ademas el desarrollador otorgara en garantia el inmueble arrendado mediante una hipoteca
inscrita en el Registro Publico de la Propiedad.



Debido a lo ante'riofr', Ias instituciones financieras prestaran fondos al arrendador con base en
la-soivencia del aﬁehdétérib. Si el arrendatario se encuentra en una mala situacion financiera
y el conlrato‘de, ar'réin,damiento es de una naturaleza lal, que el arrendatario pueda dejar de
cumplir oon Ioﬁestableéido 'sin que llegue a haber un castigo serio, dicho préstamo podria no
efectuarse. SR o

5.2. Contrato de arrendamiento

E! arrendamiento es un contrato por medio del cual una de las partes se obliga a dar a otra,
por cierto tiempo, y a cambio de un precio determinado, el uso o disfrute de un bien. El que
va a usar la cosa arrendada se le llama arrendatario y el que va a ceder su uso se llama
arrendador.

Examinando esta definicion se encuentra que los elementos del contrato de arrendamiento
son:

a. Elarrendador;

b. El arrendatario;

c. Elbien que se daenuso, y

d. El precio que se paga por ese uso, y que se llama renta.

Figura 14. Elementos del Contrato de Arrendamiento.

57



Los dos primeros elementos son los sujetos o partes del contrato, y los dos segundos son los
objetos del arrendamiento. La funcion de sujetos y objetos del negocio hace emerger sus
caracteres: consensual, bilateral, oneroso, temporal y personal.

e Es consensual porque se perfecciona unicamente por medio del acuerdo y
consentimiento de las partes.

« Es bilateral en virtud de que ambos contratantes soportan obligaciones reciprocas.

e Resulta oneroso porque media un pago en efectivo o en especie.

e Se dice que es temporal debido a que no es indefinido el tiempo en que se constituye,
sino que debe fijarse un limite y en caso de omisién, la ley lo determina.

e Es personal porque sélo puede dar en arrendamiento un bien el propietario o la

persona autorizada por el mismo o por la ley.

Los objetos que pueden darse en arrendamiento han de ser no consumibles, no fungibles y
“+licitos. El bien arrendado debe describirse al entregarse y en caso de omision, la ley estima
: ,‘que el arrendatario la recibié en buen estado, salvo que se pruebe lo contrario.

..Los principales derechos y obligaciones que engendra e! contrato de arrendamiento se

““mencionan brevemente a continuacion:

« . El arrendador queda obligado por el contrato a entregar el bien en uso, en la extension,

' medida, modo y tiempo convenidos; ademds estd obligado a conservarla en
condiciones de que cumpla los propésitos del contrato; y queda obligado a mantener al
arrendatario en el goce tranquilo del bien, por todo el tiempo pactado.

e El arrendatario queda obligado a pagar el precio en concepto de rentas en el lugar,
tiempo y cantidad acordados; debe cuidar el bien arrendado como si fuera suyo; esta
obligado a no variar la forma del bien rentado y usarlo precisamente en los términos del
contrato y debera reintegrarlo en el mismo estado en que lo recibi6.

En virtud de la reciprocidad del contrato, todas las que son obligaciones para el arrendador
son derechos para el arrendatario y viceversa.

El arrendamiento normalmente termina al vencerse el plazo del contrato, pero puede
terminar también por convenio de las partes y por disposicién de la ley, ya sea reduciendo el
plazo o ampliandolo. '




El arrendatario puede dar todo o parte del bien que disfruta a otra persona en sub-
arrendamiento, siempre que estuviere facultado expresamente por el propietario, pues en
caso contrario, ello pudiera ser causa suficiente para la rescisién del contrato.

Debido a que al momento de firmar el contrato de arrendamiento, el inmueble arrendado no
ha sido construido, resulta necesario incluir en el mismo las siguientes clausulas, en las que
el arrendador se compromete a desarrollar el proyecto y entregar la propiedad en una fecha

especifica:

1. Adgquisicion del terreno, en la cual se especifica el terreno que serd adquirido, asf
como la fecha en que se llevara a cabo la compra.

2. Inicio de la construccion, en la cual se especifica la fecha de inicio de la construccion,
haciendo referencia al anteproyecto y alcances elaborados.

3. Cambios en la construccion, en la cual se detalla el procedimiento para solicitar
cambios en las especificaciones del proyecto.

4. Inspeccion y supervision, en la cual se estipula que el arrendatario podra, a su costo,
supervisar los trabajos de construccion.

5. Incumplimiento de la construccién, en esta cldusula se establecen las sanciones a
que se hara acreedor el arrendador en caso de no cumplir con la fecha de entrega y
calidad de las instalaciones.

Para el desarrollo de naves industriales bajo el esquema “build to suit”, se acostumbra utilizar
una modalidad de contrato de arrendamiento conocida como Triple Net, en la cual el
arrendatario cubre los gastos de impuestos, mantenimiento y seguros.

El arrendatario sera responsable de! pago de! Impuesto al Valor Agregado (IVA) que se
imponga a los pagos de renta que se efectien, asi como del impuesto predial que
corresponde a la Propiedad Arrendada. El arrendador sera responsable del Impuesto Sobre
la Renta causado por el pago de las rentas y de! Impuesto al Activo causado por la
propiedad arrendada.

El arrendatario mantendra y efectuard, a su costo, todas las reparaciones no estructurales
incluyendo el interior del edificio, la pintura interior y exterior, y todas las instalaciones desde
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““su’punto de conexién, asi como toda la jardineria. El arrendatario aplicara un programa de
_ mantenimiento preventivo al inmueble arrendado para asegurar la seguridad y su uso
confiable.

“ EY arrendador realizara a su costo todas las reparaciones estructurales que no se deriven de
negligencia, mala fe, o mal uso del arrendatario.

Durante la vigencia del contrato el arrendatario obtendra y mantendra vigentes pdlizas de
seguro a favor de las partes del contrato sobre la propiedad amendada de los siguientes
tipos:

e Seguro de “riesgos nombrados™ por el valor de reposiciéon del edificio, cubriendo
cualquier pérdida o dafio causada por fuego, rayos, explosién, granizo, vehiculos y
humo, huelgas, manifestaciones populares, vandalismo, huracan, aeroplanos, nieve,
tormenta o cualquier otro riego actual o futuro.

e Seguro de darfios a terceros.
e Seguro contra interrupcién de pago de rentas (fianza).

Todas las pélizas nombraran al arrendador y al arrendatario como asegurados, hasta donde
alcancen sus intereses en la propiedad arrendada.

: En el capitulo dos se mencioné que el contrato de arrendamiento cubre los riesgos de faita

de pago o abandono de la instalacién antes de terminar el periodo de arrendamiento por
pane del arrendatario. Esto se logra mediante la inclusion de una clausula de
Incumplimiento, en 1a cual se estipulan las causales de incumplimiento, asi como la
indemnizacién a la que tendra derecho e! arrendatario.

Resulta complicado el calculo de esta indemnizacién, pero el objetivo principal es recuperar
el monto necesario para cubrir el saldo pendiente con la institucién financiera y recuperar la
inversion de los socios, con su respectivo rendimiento, al momento del incumplimiento.
Generalmente se presenta una tabla en la que se informa, con base en la renta anual
vigente, y dependiendo del periodo del incumplimiento el monto de la indemnizacion.

Esta indemnizacién suele ser lo suficientemente onerosa como para asegurar que el
arrendador no incumpliré con el contrato de arrendamiento.



6. CONCLUSIONES

Como se puede observar en el desarrollo de este trabajo de tesis, para el desarrollo de una
nave industrial bajo el esquema “build to suit” usando un contrato de arrendamiento como
herramienta de financiamiento intervienen diversas disciplinas, ademas de las propias de la
ingenieria civil, como son: contabilidad, derecho, finanzas, bienes raices y administracion.
Dado fo anterior, para la realizacion de este tipo de proyectos resulta imprescindible contar
con un equipo de trabajo multidisciplinario, o en su defecto, con la asesoria especializada
para cada una de las areas antes mencionadas.

En general se puede decir que el 70% de!l monto de la inversion en los proyectos
inmobiliarios industriales esta representado por el costo de la construccién; el 20% por el
costo del terreno; y el 10% por los gastos de desarrollo. El costo del terreno y los gastos de
desarrolio en general no presentan problemas, debido a que el precio de! terreno se conoce
con precisién al hacer el trato de compra-venta con el duefio, y los gastos de desarrollo se
calculan con base en el costo de la inversién técnica. En cambio, como se pudo observar en
el capitulo 4, la elaboracién del presupuesto de construccién pudiera presentar una variacion
con respecto a su costo final. En el caso de que esta variacion fuera importante, la viabilidad
del proyecto podria verse seriamente afectada. Debido a lo anterior, al integrar los equipos
de trabajo para el planteamiento y desarrollo de un proyecto inmobiliario industrial en
arrendamiento, se debera contar con ingenieros con una amplia experiencia y un profundo
conocimiento de la industria de la construccion.

E! mantener una buena administracién y un buen control durante el proceso de construccion
resulta de gran importancia para el éxito de los proyectos. En el caso de que exista un
retraso en la entrega de las instalaciones, el desarrollador debera pagar.una penalizacion,
ademads de que la fianza de cumplimiento otorgada a!l cliente podria ser ejecutada. De igual
fo"rma, una mala administracion y control podrian resultar en un costo final de la construccién
mayor al considerado en el analisis de la inversidn. Las dos situaciones anteriores podrian
invalidar la evaluacién financiera del proyecto ya que la inversion final seria mayor a la
inicialmente considerada, pudiendo ilegar incluso a la situacidn en que la conveniencia de
invertir recursos en el proyecto se vea seriamente disminuida. Para evitar cualquiera de las
situaciones antes mencionadas, debera existir una comunicacién continua, clara y confiable
entre el personal de campo, oficina central, proveedores y subcontratistas. Ademas todo el
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‘personal involucrado debera tener acceso a fa informacion del proyecto y debera contar con
‘las herramientas y 10s recursos necesarios para realizar su trabajo de manera eficiente.

La administracién del inmueble una vez que el arrendatario ha ocupado las instalaciones
requiere de la realizacion de una serie de actividades, las cuales no deberdn ser
descuidadas durante el periodo de arrendamiento. Estas actividades son:

e Aviso oportuno mensualmente al arrendatario de la fecha de depésito de la renta a la
institucion financiera.

e Verificacién mensual con la institucién financiera de fa recepcion del pago de la renta,
su cobro de la amortizacion correspondiente y la devolucién del remanente.

e Entrega mensual al arrendatario de la factura correspondiente.

s Visitas periédicas al inmueble para verificar si el programa de mantenimiento esta
siendo respetado, y en su caso tomar las acciones necesarias para mantenerlo en
optimas condiciones.

s Verificacion anual de la contratacidn de las pdlizas de seguro.

e Declaracion trimestral y anual de impuestos.

e Elaboracién anual de estados financieros dictaminados para presentarlos a la
instituciéon financiera.

El analisis presentado en este trabajo, corresponde al realizado por el desarrollador para
evaluar la rentabilidad del proyecto. En el caso del arrendatario, el analisis es muy diferente,
ya que para cada empresa y para cada proyecto de inversién a desarrollar se debera
analizar su fuente de financiamiento, debido a que dependiendo de las condiciones de
contrataciéon, plazos y tasas, la atractividad de cada herramienta de financiamiento puede
cambiar.

La metodologia analizada para el desarrollo de una nave industrial en arrendamiento, podria
ser utilizada para el desarrollo de cualquier proyecto inmobiliario en general, ya sea
industrial, habitacional o comercial. Es fundamental, como se pudo observar, el contar con un
contrato de arrendamiento a largo plazo firmado, que nos permita garantizar a las diferentes
fuentes de financiamiento existentes el pago de los recursos solicitados.
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ANEXO

Modelo de Contrato de Arrendamiento

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO que celebran . representada por
su apoderado, sefior (a quien en lo sucesivo se designara como el
"ARRENDADOR"), vy representada por su apoderado, sefior

(a quien en lo sucesivo se designara como el “ARRENDATARIO™), de
conformidad con las siguientes Declaraciones y Clausulas:

DECLARACIONES

[ EL ARRENDADOR declara que:

(a) Que es una sociedad debidamente constituida y existente conforme a las leyes de los Estados
Unidos Mexicanos, de acuerdo a la escritura No. otorgada el ____de de ante el
Lic. . Notario Publico No. ____ de , € inscrita en la Seccién
de Comercio del Registro Publico de la Propiedad de la ciudad de . en el folio mercantil No.

el ____de de , documento que ademas contiene las facultades de su
apoderado para suscribir este Contrato.

(b) Que estd en proceso de adquirir la propiedad del terreno con un area de m2,
localizado en al que en
lo sucesivo se designara como el Terreno y que ha sido acordado entre las partes.

(c) Que en dicho Terreno, el ARRENDADOR va a construir un edificio consistente en
aproximadamente m2 ( ) que se describe en los
planos que se agregan a este Contrato como parte del Anexo “A”, que forma parte integrante de!
mismo, y al que en lo sucesivo se denominara como el Edificio.

El Terreno y el Edificio se denominaran colectivamente en este Contrato como la Propiedad
Arrendada.

Copia del Certificado de Uso de Suelo actualizado de la Propiedad Arrendada, expedido por las
autoridades municipales correspondientes, se agrega como parte del Anexo “A”.

(d) Que ha verificado con el ARRENDATARIO que la Propledad Arrendada, segin se ha
proyectado, cumple con los requerimientos iniciales del ARRENDATARIO para las actividades
empresariales que desea llevar a cabo en ella.

(e) Que tiene capacidad financiera para adquirir el Terreno y construir el Edificio, y la necesaria
infraestructura, conocimientos, experiencia y capacidad para llevar a cabo la mencionada construccion
y fondearla en el mercado financiero.

(f) Que desea rentar la Propiedad Arrendada al ARRENDATARIO bajo los términos y condiciones
que mas adelante se sefialan.



IR EL ARRENDATARIO declara que:

(a) Es una sociedad debidamente constituida y existente conforme a las leyes de los Estados
Unidos Mexicanos, de acuerdo con la escritura No otorgada el ____de de ante el Lic.
Notario Publico No. ____ e inscrita en el Registro Publico de a Propiedad y del
Comercio bajo el Nimero __ a fojas de la __ a la __ del Volumen del libro # __
denominado Registro de Comercio en la Cd de . México.

(b) Que tiene interés en que el Edificio sea construido por el ARRENDADOR de acuerdo con los
planos, alcance y especificaciones contenidos en el Anexo “A” de este Contrato, y que dicho Edificio
retine los requisitos para las actividades empresariales que va a realizar en México.

(c) Que basado en los acuerdos contenidos en este Contrato, ha asumido compromisos con sus
clientes y otros terceros para iniciar su produccion a partir del mes de del afio . Porlo
tanto, la entrega oportuna de la Propiedad Arrendada por parte del ARRENDADOR con la calidad y
especificaciones requeridas una vez que haya sido construida, le es de esencial importancia.

(d) Que desea arrendar la Propiedad Arrendada en los términos y condiciones establecidos en
este Contrato, que garantizara segun se conviene en este Contrato.

. Ambas partes declaran que en la celebracion de este Contrato no ha habido error, violencia,
mala fe, ni coaccién entre ellas y que sus respectivos representantes tienen las facultades suficientes
para suscribir este Contrato, mismas facultades que no les han sido revocadas, disminuidas o
limitadas en forma alguna.

Habiendo declarado lo anterior, las partes estdn de acuerdo en otorgar las siguientes:

CLAUSULAS

PRIMERA.- ADQUISICION DEL TERRENO POR EL ARRENDADOR.

EL ARRENDADOR se obliga a que a mas tardar en (__) dias después de la firma de
este Contrato, suscribir ante Notario Publico o cualquier otra persona o institucion que se requiera, los
decumentos necesarios para formalizar la adquisicién del Terreno referido en la Declaracién | (b)
antes mencionada.

Una vez que se haya formalizado la adquisicion del Terreno, el ARRENDADOR lo notificara at
ARRENDATARIO y le proporcionara una copia de todos los documentos notariales relacionados con
la adquisicién, dentro del plazo mencionado en el parrafo anterior.

Debido a que el ARRENDATARIO ha seleccionado el terreno, si por causas ajenas al
ARRENDADOR, dicho terreno no pudiera ser adquirido, el ARRENDATARIO esta de acuerdo en que
se adquiera otro terreno y en cubrir la diferencia si el precio de este segundo terreno llegara a ser
mayor. Este segundo terreno debera estar ubicado en el municipio de y
tendra permiso de uso de suelo industrial.
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SEGUNDA.- FiNANCVlAMIENTd DEL ARRENDADOR E INICIO DE LA CONSTRUCCION DEL
EDIFICIO.

El ARRENDADOR iniciara la construccion del Edificio, de acuerdo a los términos y especificaciones
contenidos en el Anexo “A” de este Contrato, el dia __de del

El ARRENDATARIO conviene en que si la Institucién Financiera que fondeara la operacion requiriera
para el otorgamiento del crédito, incluir alguna Clausula adicional en el Contrato, otorgara su
consentimiento para que dicha Clausula sea incluida mediante la modificacion correspondiente en el
presente Contrato, no obstante lo dispuesto en el uitimo parrafo de la Clausula Séptima y previa la
negociacion entre las partes.

TERCERA.- CAMBIOS EN LA CONSTRUCCION DEL EDIFICIO.

Durante la construccion del Edificio, el ARRENDATARIO puede solicitar al ARRENDADOR que
efectie cambios a los términos y especificaciones descritos en el Anexo “A".

Dichas modificaciones tendrén que ser sefialadas por escrito en una Orden de Cambio, en la que
especificarad todas las modificaciones requeridas por el ARRENDATARIO. La Orden de Cambio
tendra que estar firmada por un representante debidamente autorizado por el ARRENDATARIO.

Al recibir la Orden de Cambio y, en un plazo no mayor de {__) dias habiles, e@ ARRENDADOR
determinard si es posible o no efectuar los cambios solicitados y calculara su costo y tiempo de
entrega para que el ARRENDATARIO los acepte por escrito, se ejecuten y sean pagados por el
ARRENDATARIO al ARRENDADOR de acuerdo a los términos que se indiquen en la Orden de
Cambio.

CUARTA.- INSPECCION Y SUPERVISION.

Durante todo el tiempo que dure la construccion del Edificio, el ARRENDATARIO, a través de un
representante debidamente autorizado, podra inspeccionar y supervisar que dicha construccién sea
efectuada de acuerdo a las especificaciones, tiempos de entrega y en general con todas las
provisiones contenidas en el Anexo “A", especialmente aquellas relacionadas con el ritmo de
construccion y la calidad de la ejecucién de la construccién.

Todas las observaciones y comentarios seran sometidos al representante debidamente autorizado por
el ARRENDADOR, por escrito, y tendran que ser contestadas de la misma manera en un periodo no
mayor a (__) dias habiles.

QUINTA.- INCUMPLIMIENTO EN LA CONSTRUCCION.

En caso de que el Edificio no sea construido por el ARRENDADOR, o que no sea construido en los
plazos o con la calidad acordados en este Contrato y su Anexo “A”", en forma que pueda poner en
riesgo el programa del ARRENDATARIO para poder cumplir con los compromisos mencionados en su
Declaracion 1l (c), el ARRENDATARIO podra hacer efectiva la fianza referida en la clausula Octava de
este Contrato y aplicarlas a rentas que estén siendo pagadas por el incumplimiento del
ARRENDADOR.




SEXTA.- LA PROPIEDAD ARRENDADA.

El ARRENDADOR entregara al ARRENDATARIO, como se dispone en este Contrato, el uso temporal
y la posesion del Terreno y el Edificio que han sido descritos en la Declaracién | de este Contrato y
que conjuntamente han sido definidos como la Propiedad Arrendada.

SEPTIMA.- USO Y DISFRUTE DE LA PROPIEDAD ARRENDADA.

El ARRENDADOR declara que al adquirir el Terreno, tendra derechos claros y completos sobre la
Propiedad Arrendada y garantiza que el ARRENDATARIO tendra el uso pacifico y disfrute de ella.

Asi mismo, las partes convienen que, como esta previsto en el Articulo 2409 del Caodigo Civil del
Distrito Federal, este Contrato permanecerd vigente a pesar de cualquier ejecucién, embargo o
hipoteca. El ARRENDADOR conviene que cualquier acto que ejecute, incluyendo cualquier hipoteca
o cambio a dicha hipoteca sobre la Propiedad Arrendada, incluird una declaracion reconociendo la
existencia y la duracién de este Contrato y por ello, el derecho a su renovacion si ésta es acordada
por las partes.

El ARRENDATARIO entiende y conviene que el ARRENDADOR puede vender y ceder la Propiedad
Arrendada y sus derechos bajo este Contrato a una tercera persona, siempre y cuando el contenido
de este Contrato no sea modificado.

OCTAVA.- ENTREGA DE LA PROPIEDAD ARRENDADA.

Ei ARRENDADOR entregara la Propiedad Arrendada al ARRENDATARIO una vez que la
construccion esté terminada, a mas tardar el ___ de del afio (la “Entrega”), de acuerdo a
los programas, planos, alcance de la construccién y especificaciones agregados a este Contrato como
parte del Anexo “A" (las “Especificaciones de Entrega”).

E! ARRENDADOR garantizara la Entrega de la Propiedad Arrendada con una fianza por un monto de
ushD § ( Doélares Estadounidenses 00/100). Dicha fianza tiene que ser
entregada por el ARRENDADOR en un plazo no mayor de (__) dias posteriores a !a firma de
este Contrato y estara vigente hasta la fecha de entrega de la Propiedad Arrendada.

Independientemente de lo dispuesto en el parrafo anterior, el ARRENDADOR pagara una pena
convencional de USD $ ( Dolares Estadounidenses 00/100) por cada dia de retraso
en la Entrega de la Propiedad Arrendada. Esta pena no excedera de USD $ (

Dolares Estadounidenses 00/100) y podra ser deducida del pago de la renta.

Si por cualquier causa la Entrega no puede ser efectuada el ___de del ano . sin importar
cualquier disposicién contenida en este Contrato, si el ARRENDATARIO requiere iniciar operaciones
en el Edificio y por ello, ocupar el Edificio, et ARRENDATARIO iniciard el pago de la renta a!
ARRENDADOR, independientemente de que si la causa es imputable al ARRENDADOR, se aplique
la pena convencional referida en el parrafo anterior.

NOVENA.- USO DE LA PROPIEDAD ARRENDADA.
El ARRENDATARIO usara la Propiedad Arrendada para fabricar y cumplira con todas

las leyes y reglamentos vigentes en el lugar de la Propiedad Arrendada, para asi gozar de su uso
pacifico.
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DECIMA - RENTA, GARANTIA, Y DERPCSITO.

El ARRENDATARIO pagara durante 12 vigencia de este Centrate, coma renta inicial anual, por el usc
y posesien de a3 Prepiedad Arrendada, la cantidad neta de USD § 4 Délares
Estadounidenses GOMMOD)Y, mas el correspondiente Impitestc al Valer Agregado, pagable en dece (12)
pagos mensuales iguales. E£xta cantidad sera ajustadz anualmente aplicando lo que resulte mayer
entre e! tras y merdic por ciente (3.5%) ¢ & incramentc que registre el Indice de Precics al Consumicor
de les Estados Unides de Morieamerica (CP1).

Si et Cantrate sa exliende a apcidn del ARREMDATARIO por unc o des gericdes ¢e cines anies, las
parties se pondran de acuerdn en et imparie de 12 renta para dichas extensicres, con base a las rentas
reales  que mperen  en  ese  momentc en el mercade industnal ce la  regién

E! paGge cde 1a renta se efentuard por anelantace e! cia de cada mes y sor ningun mctiva
despuss det dia __ (__) de caca mes, en & domicilic del ARREMDACCR, sin necasidad de aviso o
demanda gravia, ¢ er el lugar y 3 la serscna designada por & ARRENDADOR. En ef mcmentc en
Gtie 3e eferiie ef page mensual de 1z renta, of ARRENDADCR entrzgara at ARBREMDATARIO la
corresenrciente faciura coficial gue cumpla con les requisites fiscales cravisics en iag leyes mexicanas.
£l vater de dicka faciura 3srd suprasaco en déilzres estacounicenses con 12 resgectiva eguivalencia
2N LrsSns Mexicancs

Si 8l cage surlual de la rarta, como se determina en 2ste Contrzte, ne se cumgle, Ics pages merescs
cAauRarar rterases calculaces en una tase diaria pzra cacz dia car ef tctal det impone cde la renta
vercica 4 r6 paGacda, onn Lase e una l2sa anual ce {___) puntes porcertuales scbra la tasa
LIBOR & trawrta (20 dias aglicatle en 2t dia de pago de 2 rerta carreseordienta, o cor 1a tasa LIBOR
multiclicacs sor 4 ) 6 que rzaute maycr. En el czsa de cue duracte l2 vigercia cde este

Cormirate, 3e dejars de sutlicar 'a tans LIBOR, sers usaca la lasa sue zubstituyz 3 ‘2 tasa LIECR para

sronistns cormerciales  Los rterases pravistios en esta ClZzusulz ze aplicaran rdegendientementa
ael deranre del AFFEMLACOR de raclariar 35 rantas ro gagacas

ELAPREMLATAPU rervvere an nLe a Lbseraraa 4 curclimento ce Wodos 165 acuerscs. convenics
 ohdicacior es aseraicas an eate Canteate, por et ARRIMUATARIO, seran garantzades sclidanamente
o s garactis cresrrativa erntica Lo R , Ce acuercso con lcs términcs cel
Certrate, ne Garantia nue ze agraga a este Contrato corme Arexc 'C' e cuzl 32 rmeargcra Como

referercia g formna arta del rrasenc

Er at rreenarte, da la frrna da este Cortrate, ef ARREMDATARID entregars 2! ARRPEMDACOR, en
deplisto A cacticac de USG5 { Ddlares Estadcunicenses 00/100),
asrivalerte i s (2) reesas ca rerta, gue serd retenuca por ef ARRPEMDADOR cduranie la vigencia cel
Creteate, rovne, garartlia del curmpirnento de las otligaciones cel ARREMNDATARIOC. Este depésito
sard ragrasace, Lo oot ARREMDADDR at  ARRPREMDATARIO un mes cCespués ce que el
AHREMUATAZIG aentraguua (o Progpedac fArrerdada al ARREMDADOR en condiciones satisfactonas
para et AFAREMDADOR de cocfremicad con la Clausula Déama Octava.  El ARREMDATARIO
auteriza at ARPEMDADOR & ceduck de deha cantidad los fordcs necesancs que reguiera el
ARREMDADOM para cumnphie con las cbligacionas del ARREMNDATARIO bajo los términos de este
Cordeata ar, 250 de incurnglicnierntn oot pante cel ARREMNDATARIO.

La renta del pricner mes serd pagada el de del . En caso de que el
ARRENDATARIO orupe la Propwedad Arrendaca antes de la fecha fijada para la Entrega conforme al
attirne parrato de la Clausula Octava, deberd cubrir la renta a partir del momento en que comience a

ocupar la Propiedad Arrendada.




DECIMA PRIMERA.- IMPUESTOS, SERVICIOS PUBLICOS Y OTROS GASTOS.

El ARRENDATARIO sera responsable del pago del Impuesto al Valor Agregado que se imponga a los
pagos de renta que se efectien conforme a las estipulaciones de este Contrato, asi como del
Impuesto Predial que corresponda a la Propiedad Arrendada. E! ARRENDADOR sera responsable
del Impuesto Sobre la Renta causado por el pago de las rentas y del impuesto al Activo causado por
la Propiedad Arrendada.

El ARRENDATARIO también contratara y pagard todos los servicios publicos que requiera durante su
ocupacion de la Propiedad Arrendada. EI ARRENDADOR hace constar que estan disponibles en el
Edificio todos los servicios publicos necesarios, incluyendo electricidad, agua, drenaje, asi como todos
fos ductos necesarios para instalar el servicio telefénico, pero las partes acuerdan que el
ARRENDATARIO sera responsable de la conexién y pago de todos aquellos servicios ptiblicos de los
que sera usuario.

El ARRENDATARIO entregard al ARRENDADOR a mas tardar el una copia de
los recibos de los pagos totales efectuados por los servicios publicos contratados, que pueden incluir,
sin estar limitados a ellos, electricidad, agua y drenaje.

El ARRENDATARIO reembolsara al ARRENDADOR cualesquier gastos en que se incurra para el
mantenimiento de la Propiedad Arrendada.
DECIMA SEGUNDA.- MANTENIMIENTO Y GARANTIAS PREVENTIVAS.

Durante la vigencia de este Contrato, la responsabilidad del mantenimiento, reparacién y reposicion de
la Propiedad Arrendada, incluyendo areas exteriores y pavimentacién, se sujetara a lo dispuesto por el
Manual de Mantenimiento, que sera proporcionado al ARRENDATARIO en la fecha de entrega de la
Propiedad Arrendada y por lo que a continuacién se indica.

1. El ARRENDADOR certifica y garantiza que antes de la Ocupacién Benéfica de la Propiedad
Arrendada, y posteriormente, previo a su Entrega, habra efectuado las pruebas necesarias en todas
las instalaciones de la Propiedad Arrendada para ponerlas en condicion adecuada para el uso a que lo
destinard el ARRENDATARIO, incluyendo sin limitar, el techo y el sistema de drenaje, y en
consideracion a la ejecucion de lo anterior por parte del ARRENDADOR, el ARRENDATARIO certifica
que a la Entrega, aceptara la Propiedad Arrendada y que todas las instalaciones se encuentran en
buenas condiciones de operacién y en pleno cumplimiento de esta clausula, excepto por defectos
ocultos. Ademids, el ARRENDADOR garantiza que todos los sistemas del Edificio, conforme se
definen en el Anexo “A” de este Contrato estaran en buenas condiciones de operacién.

2. El ARRENDADOR durante toda la vigencia de este Contrato o durante cualquier renovacién
del mismo, realizara, a su costo, todas las reparaciones estructurales que no se deriven de
negligencia, mala fe o mal uso del ARRENDATARIO. Todas las reparaciones que tengan que
efectuarse por el ARRENDADOR bajo esta seccion, tendran que ser iniciadas dentro de los cinco (5)
dias posteriores a que hayan sido requeridas por el ARRENDATARIO, en coordinacién con las
operaciones del ARRENDATARIO.

3. El ARRENDATARIO mantendra y efectuara, a su costo, de acuerdo con el Manua! de
Mantenimiento, todas las reparaciones no estructurales que no se deriven de negligencia, mala fe o
mal uso del ARRENDATARIO, incluyendo el interior del Edificio, la pintura interior y exterior, todo lo
eléctrico, agua, gas, drenaje, calefaccidon, ventilacién, impermeabilizacion y sistemas de aire
acondicionado desde su punto de conexion, asi como toda la jardineria, desde la fecha de celebracién
del presente Contrato.

4, El techo del Edificio serd garantizado por el ARRENDADOR por diez (10) afos si las
instrucciones de mantenimiento y reparacién son seguidas estrictamente por el ARRENDATARIO. Si
la vigencia de! Contrato se extiende mas alla del periodo inicial de diez (10) afios, el ARRENDATARIO
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" sera responsable de pagar las reparaciones y sustituciones del techo segin sea necesario conforme
al Manual de Mantenimiento.

El ARRENDATARIO efectuara todas las reparaciones estructurales y no estructurales que se deriven
de! uso inadecuado de la instalacién o causadas por negligencia o mala fe dei ARRENDATARIO o de
sus empleados, agentes o visitantes.

£l mantenimiento efectuado por el ARRENDATARIQ al Edificio sera siempre ejecutado de acuerdo a
las instrucciones dadas por el fabricante de los materiales y el equipo instalado en el Edificio. Dichas
instrucciones seran incluidas en el Libro del Proyecto, que sera entregado por el ARRENDADOR al
ARRENDATARIO en el momento de Ia Entrega del Edificio. Asi mismo, el Libro del Proyecto incluira
las garantias del equipo, con cuyas condiciones debera cumplir el ARRENDATARIO para que pueda
proceder cualquier reclamacion al fabricante de cualquiera de dichos equipos.

El ARRENDATARIO aplicara un programa de mantenimiento preventivo a la Propiedad Arrendada
para asegurar la seguridad y el uso confiable de dicha Propiedad Arrendada.

En el caso de que el ARRENDATARIO incumpla las instrucciones del Manual de Mantenimiento, el
ARRENDADOR podra realizar todas las acciones necesarias para conservar la Propiedad Arrendada
en buenas condiciones y de acuerdo a las indicaciones del Manual de Mantenimiento, y el
ARRENDATARIO estara obligado a reembolsar al ARRENDADOR los gastos en los que se haya
incurrido.

DECIMA TERCERA.- RESPONSABILIDAD AMBIENTAL.

El ARRENDADOR certifica y garantiza que el Terreno se encuentra actualmente libre de, y no esta
sujeto a, cualquier derrame, accidente de naturaleza ecolégica o desecho final o reciclaje de cualquier
material o desperdicio que se considere de riesgo o peligroso bajo los términos de l1a Ley General de
Equilibrio Ecoldgico y Proteccién Ambiental, sus reglamentos o de las Normas Oficiales Mexicanas
aplicables. Dentro de los treinta (30) dias posteriores a la firma de este Contrato, el ARRENDADOR
entregara al ARRENDATARIO una copia de un estudio realizado sobre e! Terreno, que verificara que
la Propiedad Arrendada se encuentra libre de cualquier contaminacion o riesgo ambiental.

El ARRENDADOR conviene en salvar, indemnizar, defender y mantener al ARRENDATARIO en paz y
a salvo respecto a todos los riesgos, incluyendo penas, pérdidas, demandas, reclamaciones, pagos,
recuperaciones y sentencias de naturaleza ambiental que se le presentaran debido a un acto, omisién
o declaracion inexacta por parte del ARRENDADOR, respecto a la condicidon de la Propiedad
Arrendada antes de su Entrega al ARRENDATARIO.

A la Entrega o a! inicio de operaciones, lo que ocurra primero, el ARRENDATARIO se hara cargo de
todos los riesgos ambientales, y por ello, sera responsable de que ila Propiedad Arrendada
permanezca libre de, y no esté sujeta a cualquier derrame, accidente de naturaleza ecologica o
desecho final o reciclaje de cualquier material o desperdicio que se considere de riesgo o peligroso en
los términos de la Ley General de Equilibrio Ecolégico y Proteccién Ambiental, sus reglamentos o las
Normas Oficiales Mexicanas aplicables, y conviene en salvar, indemnizar, defender y mantener al
ARRENDATARIO en paz y a salvo respecto de todos los riesgos, incluyendo penas, pérdidas,
demandas, reclamaciones, pagos, recuperaciones y sentencias de naturaleza ambiental que se le
presentaran debido a un acto, omision o declaracion inexacta por parte del ARRENDATARIO, sus
agentes o empleados, o cualquiera de sus subcontratistas, sus agentes o empleados en el uso de la
Propiedad Arrendada.

A la terminacion de este Contrato, el ARRENDATARIO entregara la Propiedad Arrendada al
ARRENDADOR libre de materiales de desperdicio o basura y de materiales y substancias toxicas. El
ARRENDATARIO dejara la Propiedad Arrendada limpia y aceptable para el ARRENDADOR y libre de
pasivos ecoldgicos.
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Ademas, el ARRENDATARIO se deshard de cualquier material y sustancia peligrosa en total
cumplimiento con las disposiciones legales para el manejo y desecho de dichos materiales y
substancias, manteniendo registros de esos materiales. Adicionalmente, el ARRENDATARIO
mantendra al ARRENDADOR libre de cualquier reclamacion, demanda, juicio, procedimiento
administrativo, sancion o pena en relacion con el uso que le dé a la Propiedad Arrendada.

Los “Materiales Peligrosos” se definiran como substancias quimicas, desperdicios u otros materiales
peligrosos o téxicos bajo cualquier Ley Ambiental aplicable (como se define adelante), incluyendo sin
limitar, a otras sustancias que se sabe son dafninas para las personas, la propiedad o los recursos
naturales.

Las “Leyes Ambientales” se definiran como cuaiquier reglamento, regla o decreto que exista
actualmente o que sea adoptado en el futuro por cualquier autoridad de protecciéon al ambiente de
México, ya sea federal, estatal o local, incluyendo sin limitar, a la Ley de Equilibrio Ecoldgico y
Proteccion Ambiental.

El ARRENDATARIO serd responsable de entregar oportunamente al ARRENDADOR cualquier
informacién que pueda ayudar al ARRENDADOR a presentar cualquier reporte, aviso, solicitud de
permiso o licencia, declaracién de impacto ambiental o cualquier otro procedimiento legal requerido
para finalizar la construccidon del Edificio. El ARRENDATARIO también serd responsable en forma
exclusiva de la veracidad de la informacion entregada al ARRENDADOR.

A la terminacién de este Contrato, el ARRENDATARIO efectuara, a su propio costo, un estudio
realizado sobre el Terreno que verificara que la Propiedad Arrendada se encuentre libre de cuaiquier
contaminacion o responsabilidad ambiental y sanitaria. Dicho estudio sera similar al entregado por el
ARRENDADOR al ARRENDATARIO conforme al primer parrafo de esta Clausula Décima Tercera.

DECIMA CUARTA.- MODIFICACIONES.

El ARRENDATARIO no podra variar la estructura basica, la apariencia externa o los servicios basicos
de la Propiedad Arrendada, ni efectuar modificaciones mayores a ellos sin la autorizaciéon expresa por
escrito de! ARRENDADOR. El ARRENDATARIO queda autorizado a efectuar cambios o
modificaciones menores a la Propiedad Arrendada a su propio riesgo y costo, siempre y cuando no
alteren o dafien la estructura de la Propiedad Arrendada, y dara aviso anticipado por escrito de ello al
ARRENDADOR. Todos los accesorios y/o equipos de cualquier naturaleza instalados por el
ARRENDATARIO en la Propiedad Arrendada durante la vigencia de este Contrato ya sean fijados
permanentemente o en ofra forma, continuaran siendo propiedad del ARRENDATARIO y seran
removidos por el ARRENDATARIO a la expiracidn o terminacién de este Contrato o cualquier
renovacién o extension a él, a menos que el ARRENDATARIO reciba permiso previo por escrito del
ARRENDADOR en cada caso especifico. En e! caso de que el ARRENDATARIO no remueva el
equipo y/o accesorios de la Propiedad Arrendada, el ARRENDADOR queda autorizado para remover
dicho equipo y/o accesorios con cargo al ARRENDATARIO. Respecto a cualquier mejora efectuada,
ésta puede permanecer en la Propiedad Arrendada a la expiracion de este Contrato a condicién de
que el ARRENDATARIO tape, corte, cubra y deje en las paredes o pisos cualquier cableado, tuberia o
conducto asociado con cualquier mejora que el ARRENDATARIO remueva o el ARRENDADOR
ordene que sea removido. Si cualquier cableado, tuberia o conducto se incorporase a las paredes o
pisos, el ARRENDATARIO entregara al ARRENDADOR los planos que detallen la localizacion de
dichos cableados, tuberias o conductos.

En caso de que después de la Entrega el ARRENDATARIO requiera contar con espacio adicional de
construccion para sus operaciones, la autorizacion del ARRENDADOR para construir espacio
adicional no sera negada en forma irrazonable. Ei ARRENDADOR tendra el derecho de hacer una
propuesta para la construccion al ARRENDATARIO, asi como del correspondiente incremento en la
renta, con las mismas bases y parametros que se usaron en la construccion de la Propiedad
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Arrendada. Si por cualquier motivo la nueva construccion es pagada por el ARRENDATARIO, el
ARRENDADOR le reembolsara, a la terminacion de este Contrato, el costo correspondiente menos la
depreciacion calculada con la misma metodologia que se usé para determinar la renta, siempre que la
construccién agregada se use para operaciones complementarias, paralelas o adicionales del
ARRENDATARIO.

DECIMA QUINTA.- SEGUROS.
Las partes de este Contrato especificamente convienen que:

1. Durante la vigencia de este Contrato, e ARRENDATARIO a su costo obtendra y mantendra
vigentes pélizas de seguros a favor de las partes de este Contrato sobre la Propiedad Arrendada, del
tipo y por las cantidades descritas a continuacion:

(a) Seguros que cubran cualquier pérdida o dafio a la Propiedad Arrendada causada por fuego,
rayos, explosion, granizo, vehiculos y humo, huelgas, manifestaciones populares, vandalismo,
huracan, aeroplanos, nieve, tormenta o cualquier otro riesgo actual o futuro cubierto por el endoso
llamado en México “de riesgos nombrados”, incluyendo seguro de cristales, por cantidades suficientes
para evitar que el ARRENDADOR o e! ARRENDATARIO se vuelvan co-aseguradores, bajo los
términos de fas polizas aplicables, y en cualquier caso y todo el tiempo, por un importe no menor del
ciento por ciento (100%) del “valor total asegurable” del Edificio, que para efectos de este Contrato se
estimara como el costo de reposicion del Edificio en Ddlares, moneda de curso legal en los Estados
Unidos de América, menos el costo de las excavaciones, cimientos y bases y sin deducciones por ia
depreciacion fisica de la construccion.

El  valor total asegurable inicial de la Propiedad Arrendada es de USD $ (
Ddlares Estadounidenses) que sera el valor del seguro contratado.

A partir del segundo afo, dicho “valor total asegurable” se determinara una vez cada doce (12) meses,
a través de un avallo efectuado por una Compaiia de Seguros autorizada para operar en México,
nombrada por el ARRENDADOR, avallo que sera pagado por el ARRENDATARIO.

El ARRENDATARIO no esta obligado a mantener seguros por un importe mayor que el valor total
asegurable de la Propiedad Arrendada mas recientemente determinado de conformidad con las
estipulaciones contenidas en este Contrato.

(b) Seguro de danos a terceros, cubriendo reclamaciones por dafios corporales o muerte y/o
dafios materiales hasta un valor maximo de USD $ ( Délares
Estadounidenses 00/100).

(c) Seguro contra interrupcién de rentas por una cantidad equivalente a dieciocho (18) meses de
renta, mas el respectivo Impuesto al Valor Agregado. Para efectos de esta péliza de seguros se
definira interrupcion de la renta como el evento en el que el ARRENDATARIO deja de pagar al
ARRENDADOR dos (2) meses consecutivos de renta o cuando ocurra cualquiera de los eventos
descritos en las secciones (a) y (b) del inciso 1 (uno) de la presente Clausula.

2. Todos los gastos razonables y el pago de primas derivadas de los seguros contemplados en
esta Clausula seran pagados por el ARRENDATARIO, quien tendra cuarenta y ocho (48) horas desde
el momento de la Entrega de la Propiedad Arrendada para entregar al ARRENDADOR las copias
correspondientes de los documentos emitidos por la compafia de seguros, asi como los recibos del
pago total de dichas pdlizas. El ARRENDATARIO entregara al ARRENDADOR, dentro de los diez
(10) dias siguientes a

la Entrega de la Propiedad Arrendada, copias de las pdlizas de seguro, repitiendo el procedimiento
afo con afio.
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3. Todos los seguros mencionados en esta Clausula seran cubiertos por pélizas emitidas por
aseguradoras autorizadas a operar en México.

4, Todas las poélizas mencionadas aqui, nombraran al ARRENDADOR y al ARRENDATARIO
como asegurados, hasta donde alcancen sus intereses en ia Propiedad Arrendada. En el caso de que
el ARRENDADOR sea nombrado como co-asegurado ante alguna Institucion Bancaria, el
ARRENDATARIO incluira a dicha Institucién Bancaria en todas las pdlizas de seguro sefialadas en
esta Clausula Décima Sexta.

5. Cada una de las pélizas emitidas por el asegurador contendra la aceptacion del asegurador de
que dichas pélizas no seran canceladas sin un aviso previo de cuando menos treinta (30) dias a!
ARRENDADOR y al ARRENDATARIO y de que cualquier pérdida pagable ail ARRENDADOR bajo
dicha péliza sera pagada sin importar algun acto de negligencia por parte del ARRENDATARIO.

6. En el caso de que un accidente en la Propiedad Arrendada resultara en dafios o en la
destruccion del Edificio, el ARRENDATARIO avisara al ARRENDADOR por escrito y de inmediato y,
también de inmediato, iniciara el procedimiento de ajuste.

7. Todas las cantidades pagadas a cuenta de algun dafio o destrucciéon, menos los costos,
honorarios y gastos, en su caso, que resulten en conexién al ajuste de la pérdida, seran cubiertas al
ARRENDADOR o al ARRENDATARIO, conforme a como sus respectivos intereses se encuentren
bajo este Contrato, a efecto de reparar la Propiedad Arrendada, a su valor, condicidon y caracteristicas
existentes inmediatamente antes del dafo o destruccion.

8. Al reponer o reconstruir el Edificio dafiado o destruido, las partes de este Contrato utilizaran
primero los importes de la cobertura de los seguros, pero si las cantidades realmente pagadas por la
compaifiia aseguradora no cubrieran el costo total de la reconstruccidn o reposicion, la parte
responsable {(que serd designada por un experto o por procedimientos judiciales) del accidente sera
responsable del pago de la diferencia.

9. El deducible aplicable a los seguros mencionados arriba serd pagado totaimente por e!
ARRENDATARIO a menos que el dafio haya sido causado por el ARRENDADOR o sus agentes.

DECIMA SEXTA.- VIGENCIA.

El plazo inicial de este Contrato sera por un periodo de (__) anos obligatorios para ambas partes
(el “Periodo Inicial”), iniciAndose con la Entrega y terminando ( ) afios después. EI
ARRENDADOR expresamente autoriza al ARRENDATARIO a iniciar la instalacién de su maquinaria y
equipo en cuanto los trabajos de construccion en la Propiedad Arrendada permitan la colocacion e
instalacion de maquinaria y equipo (Entrega Benéfica).

El ARRENDATARIO tendra la opcidon de ampliar la vigencia del Periodo Inicial por dos periodos de
cinco (5) anhos cada uno siempre que haya cumplido con todas sus obligaciones previstas en este
Contrato y notificado al ARRENDADOR por escrito, cuando menos ciento ochenta (180) dias
calendario antes de la terminacién del Periodo Inicial o ampliacion vigente de su proposito de ampliar
la vigencia de este Contrato o cualquiera de las ampliaciones vigentes entonces. Dichos periodos de
ampliacion iniciaran el dia siguiente a la expiracion del Periodo Inicial o de la ampliacién vigente.

Si la opcién de ampliar el Plazo Inicial de este Contrato es ejercida por el ARRENDATARIO, las partes

acuerdan que el ARRENDADOR podra modificar las rentas mensuales establecidas en Ia Clausula
Décima de este Contrato.
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DECIMA SEPTIMA.- SUBARRENDAMIENTO Y CESION.

El ARRENDATARIO no puede subarrendar la Propiedad Arrendada ni traspasar este Contrato, a
menos que obtenga por anticipado el consentimiento por escrito del ARRENDADOR, mismo que no
sera negado irrazonablemente, siempre que el ARRENDATARIO se mantenga como responsable del
cumplimiento de todas sus obligaciones asumidas aqui ante el ARRENDADOR, y que la actividad
realizada por el subarrendatario sea complementaria, paralela o adicional a las operaciones del
ARRENDATARIO.

Sin embargo, el ARRENDATARIO puede subarrendar o traspasar la Propiedad Arrendada o el
Contrato, conforme sea el caso, a cualquier corporacién relacionada mientras la garantia sefialada en
la Clausuta Décima se mantenga en vigor.

El ARRENDADOR podra ceder parcial o totalmente sus derechos y obligaciones bajo este Contrato
incluyendo las rentas derivadas del mismo a la institucion financiera de su eleccion, sin necesidad de
consentimiento adicional del ARRENDATARIO.

DECIMA OCTAVA.- DEVOLUCION DE LA PROPIEDAD ARRENDADA.

El ARRENDATARIO, el titimo dia de la vigencia de! Contrato o la ampliacion correspondiente, o en el
caso de terminacién anticipada o incumplimiento, devolvera y entregara la Propiedad Arrendada a la
posesién y uso del ARRENDADOR sin demora, en buen estado y en buenas condiciones,
exceptuando el uso y desgaste normales. Todos los anuncios, inscripciones, doseles e instalaciones
de naturaleza similar puestos por el ARRENDATARIO deberan ser removidos a la, o antes de la,
terminacion de la vigencia del Contrato.

Todos los muebles, equipo, maquinaria, y equipo profesional instalado por el ARRENDATARIO
continuara siendo propiedad del ARRENDATARIO, a menos que las partes hayan convenido otra
cosa por escrito, y serdn removidos por el ARRENDATARIO en cualquier momento durante o al
término de la vigencia de este Contrato, y el ARRENDATARIO deberd, a su costo, reparar
razonablemente todos los dafios causados por su instalacion y remocion.

Si al expirar el plazo de vigencia de este Contrato o de cualquier ampliacion posterior, y previa
notificacion por escrito del ARRENDADOR, el ARRENDATARIO no desocupara y entregara el uso y
posesion de la Propiedad Arrendada al ARRENDADOR, el ARRENDATARIO pagara como nueva
renta mensual la cantidad de renta pagada hasta ese momento mas un incremento del
por ciento ( %) mensual durante los primeros seis meses y del

por ciento ( %) por mes después del sexto mes, si continGa usando la
Propiedad Arrendada, y hasta que ceda la posesion y uso de la Propiedad Arrendada al
ARRENDADOR.

Cualquier propiedad personal que permanezca en la Propiedad Arrendada después de su entrega
puede, a opcion del ARRENDADOR, considerarse abandonada y puede ser retenida por el
ARRENDADOR como de su propiedad o disponer de ella sin responsabilidad, en la forma que el
ARRENDADOR lo desee.

DECIMA NOVENA.- DERECHO DEL ARRENDADOR DE EJECUTAR LAS OBLIGACIONES DEL
ARRENDATARIO.

Si el ARRENDATARIO, en cualquier momento durante la vigencia de este Contratc o alguna
ampliacion de él, no da cumplimiento a cualquiera de sus obligaciones contraidas en este Contrato, el
ARRENDADOR, después de los diez (10) dias siguientes a la entrega al ARRENDATARIO de un
aviso por escrito de dicho incumplimiento (o sin aviso en caso de emergencia), y sin perder el
derecho, ni liberar al ARRENDATARIO de cualquier obligacion contraida en este Contrato, podra, sin
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estar obligado a hacerlo, realizar cualquier accién que el ARRENDATARIO esta obligado a efectuar
bajo este Contrato, y podra entrar a la Propiedad Arrendada para ese fin y tomar ahi las acciones que
sean necesarias utilizando los procedimientos que al efecto tenga establecidas el ARRENDATARIO
en |a operacioén de la Propiedad Arrendada. Todas las cantidades pagadas por el ARRENDADOR y
todos los costos y gastos en que incurra el ARRENDADOR relacionados con la realizacion de dicha
obligacion del ARRENDATARIO, seran pagadas por el ARRENDATARIO al ARRENDADOR cuando
éste lo solicite.

VIGESIMA.- DERECHO DEL ARRENDATARIO DE EJECUTAR LAS OBLIGACIONES DEL
ARRENDADOR.

Si el ARRENDADOR en cualquier momento durante la vigencia de este Contrato o alguna ampliacién
de él, no da cumplimiento a cualquiera de sus obligaciones contraidas en este Contrato, el
ARRENDATARIO, después de los diez (10) dias siguientes a la entrega at ARRENDADOR de un
aviso por escrito de dicho incumplimiento (o sin aviso en caso de emergencia), y sin perder el
derecho, ni liberar al ARRENDADOR de cualquier obligaciéon contraida en este Contrato, podra, sin
estar obligado a hacerlo, realizar cualquier accion que el ARRENDADOR esta obligado a efectuar bajo
este Contrato y podra tomar ahi las acciones que sean necesarias. Todas las cantidades pagadas por
el ARRENDATARIO y todos los costos y gastos razonables en los que incurra el ARRENDATARIO
relacionados con la realizacion de dicha obligacién, seran pagados por el ARRENDADOR al
ARRENDATARIO cuando éste lo solicite.

VIGESIMA PRIMERA.- INGRESO DEL ARRENDADOR A LA PROPIEDAD ARRENDADA.

E! ARRENDATARIO, previo aviso del ARRENDADOR, permitirda al ARRENDADOR y sus
representantes autorizados la entrada a la Propiedad Arrendada en todo momento que sea razonable
para el fin de que la inspeccionen y efectuen alli cualquier trabajo que se requiera. Et ARRENDADOR
ejercera la autorizaciéon prevista en esta Clausula en forma tal que no interfiera con las operaciones
del ARRENDATARIO.

VIGESIMA SEGUNDA.- MANTENER EN PAZ Y A SALVO.

El ARRENDADOR conviene en salvar, defender y mantener ileso contra todas las responsabilidades,
incluyendo sanciones e intereses, que el ARRENDATARIO sea requerido a pagar debido a cualquier
acto u omisién del ARRENDADOR, que directa o indirectamente resultare en dichas
responsabilidades, sanciones y/o intereses. Ademas, el ARRENDADOR acuerda y conviene en no
demandar al ARRENDATARIO en el futuro siempre que el ARRENDATARIO cumpla adecuadamente
y a tiempo sus obligaciones contenidas en este Contrato.

E!l ARRENDATARIO conviene en salvar, defender y mantener ileso contra todas las
responsabilidades, incluyendo sanciones e intereses, que el ARRENDADOR sea requerido a pagar
deébido a cualquier acto u omisién del ARRENDATARIO, que directa o indirectamente resultare en
dichas responsabilidades, sanciones y/o intereses. Ademas, el ARRENDATARIO acuerda y conviene
en no demandar al ARRENDADOR en el futuro siempre que el ARRENDADOR cumpla
adecuadamente y a tiempo sus obligaciones contenidas en este Contrato.

VIGESIMA TERCERA.- CONFIDENCIALIDAD.

El ARRENDADOR conviene que toda la informaciéon que le ha sido, y le sera proporcionada por el
ARRENDATARIO con motivo de este Contrato, es privada y confidencial y no puede darse a conocer
o ser usada para propdsitos diferentes de aquellos relacionados con este Contrato, especialmente la
construccion del Edificio para las necesidades especificas del ARRENDATARIO.
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Por ello, el ARRENDADOR, sus representantes, empleados, subcontratistas, y en general, terceras
" personas, no daran a conocer ni usaran esta informacion confidencial, que sera tratada como secrelo
en los términos de la legislacion vigente.

VIGESIMA CUARTA.- INCUMPLIMIENTO.

J‘_Cualquiera de los siguientes supuestos seran causales de incumplimiento atribuibles al
.. ARRENDATARIO bajo este Contrato:

a) Si el ARRENDATARIO incumple con el pago puntual de las rentas y tal incumplimiento
continta por un periodo de diez (10) dias después de que el ARRENDADOR le haya notificado al
ARRENDATARIO por escrito tal incumplimiento; o bien,

b) si el ARRENDATARIO incumple con cualquiera de sus obligaciones bajo este Contrato
(distintas del pago de las rentas) y no remedia ese incumplimiento dentro de treinta (30) dlas
después de que el ARRENDADOR le haya notificado por escrito de tal incumplimiento, o si dicho
incumplimiento es de tal naturaleza que no puede remediarse completamente dentro de ese periodo
de treinta (30) dias en razon de que el ARRENDATARIO (i) no avise al ARRENDADOR, tan pronto
como el ARRENDADOR realice dicha notificacién, de su intencion de tomar las acciones
razonablemente necesarias para remediar ta! situacion, y (ii) no tome rapidamente dichas acciones y
las continue diligentemente; o

c) si la Propiedad Arrendada o una parte sustantiva de la misma es abandonada sin el pago de
1a renta por un periodo de sesenta (60) dias consecutivos; o

d) si el ARRENDATARIO presenta una solicitud voluntaria de quiebra o suspensién de pagos, o
se declara en quiebra o suspension de pagos, o toma cualquier accién encaminada a su disolucion o
liquidacion o cualquier accidn similar bajo la legislacién aplicable presente o futura, o realice cualquier
tipo de cesion en beneficio de sus acreedores;

e) entonces, en cualquiera de dichos casos el ARRENDADOR podra notificar al
ARRENDATARIO su intencién de terminar el presente Contrato al transcurrir siete (7) dias a partir de
dicha notificacion (el “Aviso de Notificacion”™) y, en caso de que se dé ese Aviso de Notificacion, el
presente Contrato terminara al término de ese plazo de siete (7) dias con los mismos efectos como si
se tratara del Gltimo dia de vigencia del presente Contrato, y sin la necesidad de resolucién judicial o
arbitral alguna.

f ademas del derecho de terminar el presente Contrato conforme al parrafo anterior, y salvo lo
dispuesto en el inciso (g), el ARRENDADOR tendra el derecho de ser indemnizado por el
ARRENDATARIO, como pena por el incumplimiento, de acuerdo con la siguiente tabla:

Periodo del Incumplimiento Indemnizacién
Anos1a3 Renta Anual Vigente X 3.50
Afos3 a5 Renta Anual Vigente X 2.80
Anos6a9 Renta Anual Vigente X 1.50

conviniendo expresamente las partes en que ese monto no sera reducido aun cuando alguna de las
rentas mensuales correspondientes al afio durante el cual ocurrid el incumplimiento haya sido pagada
por el ARRENDATARIO. La pena convencional sera pagadera a la fecha en que el ARRENDATARIO
incurra en incumplimiento conforme a este Contrato, y en caso de mora en su pago, el
ARRENDATARIO cubrira intereses moratorios a una tasa anual de veces la tasa Libor. Lo
anterior es independiente de la obligacién del ARRENDATARIO de seguir pagando las rentas durante
el tiempo que ocupe la Propiedad Arrendada conforme a este Contrato.
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a) En caso de que el ARRENDATARIO por cualquier razén o motivo incumpla con el presente
Contrato en el periodo de construccion antes de la entrega de la Propiedad Arrendada la pena

convencional sera por un monto igual USD §$ ( Délares
Estadounidenses), que deberan ser liquidados a mas tardar 30 dias después del incumplimiento. En
caso contrario, a dicha cantidad, se le aplicara una tasa de interés de veces la tasa Libor por el

tiempo que dure el incumplimiento.

Cualquiera de los siguientes supuestos seran causales de incumplimiento atribuibles al
ARRENDADOR bajo este Contrato: Si el ARRENDADOR incumple con cualquiera de sus
obligaciones bajo el presente Contrato y no remedia ese incumplimiento dentro de treinta (30) dias
después de que el ARRENDATARIO le haya notificado por escrito de tal incumplimiento, o si dicho
incumplimiento es de tal naturaleza que no puede remediarse completamente dentro de ese periodo
de treinta (30) dias en razén de que el ARRENDADOR (i) no avise al ARRENDATARIO, tan pronto
como el ARRENDATARIO realice dicha notificacion, de su intencion de tomar las acciones
razonablemente necesarias para remediar tal situacion, y (ii) no tome rapidamente dichas acciones y
las continte diligentemente.

Si ocurre un incumplimiento del ARRENDADOR, el ARRENDATARIO tendra todos los derechos y
acciones previstos en la legislacion, incluyendo el derecho de compensar los montos requeridos para
remediar el incumplimiento del ARRENDADOR con cualesquier montos adeudados por el
ARRENDATARIO al ARRENDADOR con excepcidon de los montos por concepto de renta.

VIGESIMA QUINTA.- MODIFICACIONES AL CONTRATO.

Excepto los casos en que en este Contrato se estipule lo contrario, ninguna modificacion, liberacién o
revocacion de este Contrato, o renuncia de cualquiera de las estipulaciones acordadas en el mismo,
tendran fuerza o efecto, salvo que exista una modificacién por escrito a este Contrato, firmada por el
ARRENDADOR y el ARRENDATARIO.

VIGESIMA SEXTA.- CONTRATO UNICO.

Las partes estan de acuerdo en que este Contrato contiene todos los pactos y acuerdos entre ellas, y
por ello, este Contrato es el (nico documento contractual celebrado entre ellas. Anula y reemplaza
cualquier otro contrato o convenio celebrado por las partes hasta la fecha y sera obligatorio para sus
sucesores y/o cesionarios.

VIGESIMA SEPTIMA.- ARBITRAJE.

Todas las desavenencias que deriven de este Contrato seran resueltas definitivamente de acuerdo
con las Reglas de Arbitraje del Centro de Arbitraje de México (CAM), por uno o mas arbitros
nombrados conforme a dichas Reglas.

VIGESIMA OCTAVA.- SUBROGACION.

El ARRENDATARIO conviene, a peticion del ARRENDADOR, en subordinar este Contrato de
Arrendamiento (incluyendo cualquier ampliacion de plazo) a cualquier hipoteca sobre la Propiedad
Arrendada, siempre que el titular de la hipoteca convenga en reconocer los derechos del
ARRENDATARIO bajo este Contrato, y siempre que el titular de la hipoteca convenga en no alterar la
posesion y otros derechos que tiene el ARRENDATARIO bajo este Contrato, mientras el
ARRENDATARIO continie cumpliendo las obligaciones estipuladas en él. En el caso de que el titular
de la hipoteca adquiera los derechos de la Propiedad Arrendada mediante una ejecucion hipotecaria o
en alguna otra forma, el titular de la hipoteca conviene en aceptar al ARRENDATARIO como inquilino



bajo este Contrato y en cumplir con las obligaciones del ARRENDADOR, estipuladas en este Contrato
(pero solamente mientras sea duefio de la Propiedad Arrendada), y el ARRENDATARIO conviene en
reconocer como ARRENDADOR a dicho titular de la hipoteca o a cualquiera otra persona que
adquiera la propiedad de la Propiedad Arrendada. E! ARRENDATARIO y el ARRENDADOR
convienen en ejecutar y entregar todos los instrumentos apropiados requeridos para llevar a cabo los
acuerdos contenidos en este Contrato.

VIGESIMA NOVENA .- NOTIFICACIONES.

Todos los avisos, requerimientos y solicitudes necesarios bajo este Contrato y sus anexos se
efectuaran por escrito, y se consideraran enviados adecuadamente si se entregan personalmente, se
envian y se confirman por fax o si se envian por mensajeria especializada, con confirmacion de recibo
o confirmacion de entrega solicitada, dirigidos al ARRENDADOR o al ARRENDATARIO, conforme sea
el caso, a sus respectivos domicilios mas recientemente declarados mediante aviso a la otra parte de
este Contrato con ese proposito. Hasta que el ARRENDADOR y el ARRENDATARIO hayan
designado otro domicilio, sus direcciones seran como sigue:

ARRENDADOR: Calle y nimero.
Colonia.
Cddigo Postal.
Ciudad.
Estado.
Atencion:
Con copia a:

ARRENDATARIO: Calle y nimero.
: Colonia.
Cddigo Postal.
Ciudad.
Estado.
Atencion:
Con copia a:

TRIGESIMA.- COMPUTO DE PLAZOS

Sa|vo estipulacién en contrario, cualquier referencia a ‘dias en este Contrato se entendera como de
dias calendano

TRIGESIMA SEGUNDA.- TRADUCCION

Este Contrato se celebra en dos versiones, una en el idioma Inglés y la otra en el idioma espaﬁol En
caso de cualquier discrepancia entre ellas prevalecera la versién en espariol. :

Las partes celebran este Contrato de Arrendamiento en la Ciudad de - =0 = . .
eldia ___de de . .
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EL ARRENDADOR

Sr.

TESTIGOS

Sr.

EL ARRENDATARIO

Sr.

TESTIGOS
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